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WANDLUNGSFAHIGKEIT — EINES DER
MARGEBENDEN ERFORDERNISSE DER NACHSTEN
JAHRZEHNTE FUR DIE INNENSTADTE UND DEREN

IMMOBILIEN.

>> MIXED-USE-GEDANKEN
>> FOKUS NUTZER:INNEN
>> ANPASSBARE BESTANDSIMMOBILIEN

KONVERTIBILITAT ALS NACHHALTIGE MARGABE.
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,DIE TREIBER DES LEERSTANDS?“

>> AUSBLEIBENDE REVITALISIERUNGEN FUR
GRORFLACHIGE INNERSTADTISCHE
KAUF- UND WARENHAUSER.
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WANDLUNGSFAHIGKEIT!
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AUSGANGSLAGE

Handlungserfordernis

NRW-weit haben Mitte 2023 bis Anfang 2024
15 Galeria Kaufhof Filialen geschlossen. Die
Folge sind Leerstdnde in den Innenstadten und
der Wegfall eines GroRteils der Einzelhandels-
flachen — insbesondere in Stadten wie Siegburg,
Hagen oder Neuss.

Viele der Immobilieneigentimer stehen folglich
vor der Herausforderung neue Mieter zu
finden, die Immobilien umzunutzen oder
abstoBen. In der Zwischenzeit bestehen
stadtebauliche Missstinde und folglich
Abhangigkeiten der Stadte gegenilber den
Bestandshaltern der Immobilien.

Fir die Verwaltungen der betroffenen
Kommunen ist es von hohem Interesse, eigene
unabhdngige Planungen zu erstellen, um die
Aussagen der Bestandshalter insbesondere
beziglich  Nutzungen,  baulich-technischer
Umsetzbarkeit und Wirtschaftlichkeit validieren
zu kénnen und einem Informationsverlust im
Falle eines Eigentiimerwechsels zu vermeiden.
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WACHSENDE HERAUSFORDERUNGEN IN NRW
SchlieRungen der Galeria Karstadt Kaufhof Standorte im Zeitraum 2023 - 2024

31 KARSTADT
GALERIA KAUFHOF
FILIALEN IN NRW
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AUSGANGSLAGE
Studiendesign

Unter Berlicksichtigung der wirtschaftlichen
Entwicklung im  Einzelhandel und der
Erkenntnisse vergangener SchlieBungswellen (u.
a. Hertie in den 2010ern) spricht vieles fiir eine
Diversifizierung der GroBimmobilien.

Grundsatzlich werden fir die Betrachtung Best-
Practice Beispiele zu Rate gezogen. Da die
Nutzungsmischung des Objektes auf dessen
Umgebung abgestimmt sein muss, ist eine
Umgebungsanalyse fir den Erfolg einer
Umnutzung zwingend erforderlich.

Weiterhin werden die vorhandenen Gebdude-
informationen fiir die Bewertung der baulich-
technischen Umsetzbarkeit einbezogen. Auf
Basis dieser Analyse erfolgt eine Einschatzung
der Umsetzbarkeit von baulichen Anpassungen
oder Nutzungsanderungen.

Final wird, basierend auf den durchgefihrten
Analysen, die wirtschaftliche Umsetzbarkeit
der entwickelten Szenarien geprift.
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UBERREGIONALER FUNKTIONSWANDEL
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REGIONALE EINORDNUNG
Kreisstadt Siegburg

— Siegburg ist Teil des stark vernetzen Rhein-
Sieg-Kreises.

— Direkte Nachbarschaft zu den GroRstadten
Bonn und Koln sowie weiteren Stadten der
Region.

— Giinstige Anbindung an das lUberregionale
FernstraBen- und Fernbahnnetz.

— Wirtschaftliches Zentrum des 6stlichen
Rhein-Sieg-Kreises mit dynamischer
Geschafts- und Handelslandschaft.

— Hohe Bevélkerungsdichte innerhalb des
naheren Einzugsgebietes.

—  Wichtiger Verkehrsknotenpunkt durch die
Anbindung an den ICE-Fernbahnhof und
den Flughafen Kéln/Bonn.

— Profitiert von der Barrierewirkung des
Rheins, da die groen Wirtschaftszentren,
K6ln und Bonn, linksrheinisch liegen.
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LOKALE EINORDNUNG ‘

Allgemein

Senioren
Zentrum

A& 4 min. zu FuR zum Marktplatz

10 min. zu FuB zum Michaelsberg

10 min. zu FuB zum Bahnhof Siegburg

) ) Rathaus
6 min. mit dem PKW zur A3 /A 560

35 min. mit dem OPNV nach Bonn Hbf.

Kloster &

35 min. mit dem OPNV nach KéIn Hbf. Tagungshotel

)
)
-
Q 25 min. mit dem OPNV zum Airport Kéln/Bonn
=
B
=

65 min. mit dem Fernverkehr nach Frankfurt Hbf. \ Michaelsberg

9 Carree Finanzamt

Kreishaus

12 Machbarkeitsstudie Galeria Kaufhof | Kreisstadt Siegburg
Hauptbahnhof °

A a ‘\

9 KR TADT DREES &
JEGBURG——SaMMER




LOKALE EINORDNUNG
Mobilitat

— Durch den in rund 10 Minuten fulSlaufig erreichbaren Bahnhof
Siegburg / Bonn ist der Standort hervorragend an das regionale und
Uberregionale Schienenverkehrsnetz sowie die Bonner Stadtbahn
angebunden.

— Die nahe gelegenen Bushaltestellen CecilienstraRe & Siegburg AOK
binden den Standort darliber hinaus an das regionale Busnetz an und
ermoglichen eine barrierefreie Erreichbarkeit des Bahnhofs Siegburg /
Bonn und der angrenzenden Kreise Lohmar, Hennef und Neunkirchen-
Seelscheid.

— Das Angebot an verfligbaren Verkehrsmitteln wird durch eine Vielzahl
von Car-Sharing Angeboten verschiedener Anbieter in fuBlaufiger
Entfernung erganzt. Weiterhin befindet sich eine Bike-Sharing Station
flir RSVG-Rader unmittelbar vor dem Objekt.

— Neben dem an den Kaufhof angrenzenden Parkhaus gibt es eine
Vielzahl an weiteren Uberdachten und offenen kostenpflichtigen
Stellplatzanlagen in fuBlaufiger Erreichbarkeit.

Der Standort ist aufgrund des umfangreichen multimodalen
Angebots lokal, regional und Uberregional sehr gut vernetzt.
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Alter
Judischer Friedhofl Legende
Friedhof Uberwiegend Wohnen

Uberwiegend Gewerbe

LOKALE EINORDNUNG

=== Haupteinkaufsstralen

Nutzungen 1 / 2 Senioren Einzelhandelsbereiche
Sondernutzungen
Zentrum
Galeria Kaufhof

— Die direkte Umgebung des Standortes ist durch die KaiserstraRe als
Teil der duBerst belebten FuBgangerzone, der zentralen Einkaufs-
strale Siegburgs, gepragt. Wahrend die Erdgeschosslagen durch ;

Einzelhandel und Gastronomie gepragt sind, sind die Obergeschosse r Helios |
KIinikumI»

Spiel- und Sportflache

Discounter

PDS®O

Kindertagesstatte

\/

grolStenteils Wohnnutzungen vorbehalten. Bei den Einzelhandlern
handelt es sich um eine Mischung aus unabhangigen Handlern und
Filialisten. Die  Gastronomie scheint hingegen vermehrt

Inhabergefiihrt zu sein. e
Rhein Sieg|
— Neben dem Helios Klinikum ist auch das Rhein Sieg Forum, der Forum

Marktplatz und das Rathaus in bis zu 5 Gehminuten erreichbar.
Innerhalb von 10 Gehminuten kann weiterhin das Amtsgericht, die
Stadtbibliothek, das Seniorenzentrum Siegburg und die Kita der

Kirchengemeinde St. Servatius zu FuR erreicht werden. Markt
S '_'
\ —l

Rathaus

\/

\ y

— Ein hochwertiges Fitnesscenter ist im fullldufig erreichbaren “\\\ \\\
Bahnhofskomplex verortet. \\S \\\\ Stadtmuseum
N —
Bibliothek

II/////
Y/,

Amtsgericht }

@ Michaelsberg|
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Alter
Judischer Friedhofl Legende
Friedhof Uberwiegend Wohnen

Uberwiegend Gewerbe

LOKALE EINORDNUNG

=== Haupteinkaufsstralen

Nutzungen 2 / 2 Senioren Einzelhandelsbereiche
Sondernutzungen
Zentrum
¢ Galeria Kaufhof
— Die Anforderung an die Nahversorgung wird durch zwei Discounter in Spiel- und Sportfliche
unmittelbarer Ndhe grundlegend gedeckt. Jedoch sind trotz der (®) Discounter
zentralen Lage zu FuR in unter 10 min. keine Supermarkte erreichbar. @ Kindertagesstitte
— Das weitere Umfeld des Galeria Kaufhof ist abseits der FuRganger- 0"‘"‘
»

zone durch mehrgeschossige Wohngebaude in Blockrandbebauung
und grofRe Sondergebaude gepragt.

— Aufgrund der Hohe und der Masse des Baukorpers ist das Gebaude
trotz der angrenzenden Bebauung vom Michaelsberg aus klar
auszumachen, wodurch dem Kaufhof eine stadtbildpragende
Eigenschaft zukommt. %

»

— Durch den Michaelsberg und dem hier neu entstandenen Spielplatz
ist auch die Abdeckung mit hochwertigen Spiel- und Freiflachen
ositiv zu bewerten. Dennoch bietet das unmittelbare Umfeld des 4
: \

Galeria Kaufhof nur bedingt Verweilmoglichkeiten. N
J Stadtmuseum
N ————l
%\ =Y
Das Umfeld des Galeria Kaufhof weist eine umfangreiche §\\ Bibliothek
Nutzungsmischung auf und bietet somit grundsatzlich geeignete S Amtsgericht }

@\ Michaelsberg|
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Voraussetzungen fiir eine hochwertige Entwicklung mit einem
hohen Grad an Mischnutzung.

\
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NEUENTWICKLUNGEN
Leuchtturmprojekte 1 /2

®

©

Kaiser Carré

Das "Kaiser Carré" ist ein sich derzeitig in der Fertigstellung
befindendes Bauvorhaben, bei dem ein Wohn- und Geschaftshaus
mit einem Nahversorger, Beratungs-, Schulungs- und Verwaltungs-
raumen sowie 69 Wohnungen entsteht. Die Entwicklung
gegenilber des Galeria Kaufhof umfasst weiterhin eine begriinte
Dachterrasse und eine Tiefgarage.

Innerstadtische Nachverdichtung & Verkehrsstich

Durch die Pareto GmbH (Kreissparkasse Koln) wird die
innerstadtisch gelegene, derzeitig als Stellplatzanlage genutzte
Freiflache an der OrestiadastraRe als Wohnkomplex mit aktiven
Erdgeschosszonen reaktiviert.

Unabhangig von dem Hochbauvorhaben befindet sich derzeit das
Projekt KaiserstraBBe 1. BA (sog. Verkehrsstich) in der Durchfliihrung.
Hier werden zwei leerstehende Gebaude riickgebaut, um so eine
neue Stichstralle zwischen Burggasse und RingstralRe zu errichten.
Nach Fertigstellung plant die Stadt Siegburg den derzeitig flir den
MIV freigegebenen Abschnitt der Kaiserstrale vor dem Galeria
Kaufhof als FuBgangerzone umzuwidmen.
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NEUENTWICKLUNGEN
Leuchtturmprojekte 2 / 2

®

®

Rathaussanierung

Die Sanierung des Rathauses in Siegburg umfasst eine Aufstockung
und zielt auf eine energetische Verbesserung ab, mit dem Ziel einer
DGNB Gold Zertifizierung. Derzeit wird von einer Fertigstellung bis
zum Ende des Q2 2025 ausgegangen.

Die Aufwertung des Rathausumfelds war urspriinglich im Rahmen
des ISEK angedacht, wird jedoch aufgrund der Baukostensteigerung
vorerst nicht weiter verfolgt.

Michaelsberg

Der Michaelsberg wurde im Rahmen des ISEK umfangreich land-
schaftsplanerisch aufgewertet und der nordwestliche Spielplatz
erneuert.

Weiterhin wurde das Kloster 2017 um ein 3-Sterne Tagungshotel
erweitert.

Die beschriebenen Entwicklungsmallnahmen und deren Dichte in
direktem Umfeld des Galeria Kaufhof zeigen, dass sich die
Attraktivitdit des Standortes in der Vergangenheit bereits
gesteigert hat und diese auch kiinftig weiter steigern wird.
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Rathaussanierung

© ppp Architekten

Michaelsberg
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BESTEHENDE KONZEPTE & BERICHTE
Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

— Der Umsetzungsbeschluss erfolgte durch den Rat der Stadt Siegburg im April 2019.

. AR — Auf den Umsetzungsbeschluss folgte die Raumliche Abgrenzung des Geltungsbereiches als Stadt-
Stadt Siegburg umbaugebieti. S. d. § 171b BauGB im Oktober 2019.

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Siegburg Innenstadt . X L.
— Die Stadt Siegburg wurde somit in das Stadterneuerungsprogramm NRW aufgenommen.
— Das Fordervolumen des ISEK betragt insgesamt rund 28,4 Mio. Euro.

— Nach Ende der FordermalRnahme wird derzeit die Implementierung eines ,,ISEK 2.0 in Betracht
gezogen, um weitere Mallnahmen fordern zu kénnen.

— Folgende Entwicklungsziele wurden im Rahmen des ISEK formuliert:
»  Starkung der Attraktivitat als Einkaufs- und Dienstleistungszentrum,
»  Aufwertung und Vernetzung des offentlichen Raums / Griin,
»  Optimierung der Wohnqualitat und Wohnvielfalt,
) Forderung von Klimaschutz, Energieeffizienz und Mobilitat.

@ Im Rahmen des ISEK konnten seit 2019 bereits umfangreiche stadtebauliche MaBnahmen in
Siegburg realisiert werden. Da weitere Mallnahmen in unmittelbarer Nahe des Standortes
angedacht sind, ist von einer weiteren Aufwertung der Umgebung auszugehen.

wvaw dsk-big-gruppe. de

A=\_KREISSTADT
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BESTEHENDE KONZEPTE & BERICHTE
Einzelhandelskonzept 2021

EINZELHANDELSKONZEPT
fur die Kreisstadt Siegburg

-1. Fortschreibung-

Junker

+Kruse
uuuuuuuuuu g

Planung
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— Rund 54 % der Menschen, die in Siegburg einkaufen, stammen aus dem Kerneinzugsgebiet
(Siegburg), rund 22 % aus dem naheren Einzugsgebiet, rund 15 % aus dem Ferneinzugsgebiet und
rund 10 % aus dem Steuereinzugsgebiet.

— Das nahere Einzugsgebiet Siegburgs umfasst rund 150.000 Personen.

— Ein GroRteil der Verkaufsflache der Siegburger Innenstadt verteilt sich auf Bekleidung (17,4 tsd.
m2), Nahrungs- und Genussmittel (3,65 tsd. m?), sowie Gesundheit und Kérperpflege (3,3 tsd. m?).
Die Warengruppe Maobel zeigt als einzige deutliche Defizite aber folglich auch Potentiale auf.

— Rund 37 % der Verkaufsflache Siegburgs sind innerhalb der Innenstadt verortet.

— Je Einwohnendem betragt die Verkaufsfliche 2,75 m?, was rund 36 % Uber dem Schnitt von
Stadten vergleichbarer GroRRe einzuordnen ist.

— Die Leerstandsquote der Innenstand ist mit rund 15 % der Ladenlokale und 7 % der
Verkaufsflache normal.

— Die (Nah-)Versorgung und stadtebauliche Qualitdt der Innenstadt wird grundsatzlich als sehr gut
bewertet.

@ Grundsatzlich ist die Nachfrage nach zuséatzlichen Einzelhandelsflichen als gering zu
bewerten. Folglich ist eine Neuansiedlung an dem Standort lediglich zielfiihrend, wenn dadurch
nachhaltig zu einer Diversifizierung des vorhandenen Angebotsspektrums beigetragen werden

kann.

A~ KREISSTADT DREES &
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BESTEHENDE KONZEPTE & BERICHTE
Einzelhandelsreport 2024 der IHK fir Bonn und den Rhein-Sieg Kreis

20

— lH Industrie- und Handelskammer
. Bonn/Rhein-Sieg

Einzelhandelsreport 2024
Bonn/Rhein-Sieg

www.ihk-bonn.de

Machbarkeitsstudie Galeria Kaufhof | Kreisstadt Siegburg

Im Einzelhandel wurde in den vergangenen Jahren ein erheblicher Umsatzeinbruch beobachtet.

Als Grund fir die negative Entwicklung, welche 2023 in (iberdurchschnittlich vielen
Insolvenzverfahren miindete, wird neben dem Onlinehandel die hohe Inflation und die daraus
resultierende geminderte Kaufkraft angefiihrt.

Das Zentrum der Kreisstadt Siegburg zieht jedoch nach wie vor ein hohes MaR an externer
Kaufkraft aus den umliegenden Kommunen an.

Fir Siegburg wird die einzelhandelsrelevante Kaufkraft mit 100,3 Punkten angegeben.
Die Einzelhandelszentralitat Siegburgs wird mit 141,9 beziffert.

Die IHK sieht fur die Innenstadte der Region u. a. Themen wie Multifunktionalitat,
Leerstandsmanagement, Griinstrukturen, Sitz- und Spielgelegenheiten, sowie Erreichbarkeit und
Mobilitat als besonders wichtig an, um den derzeitigen Herausforderungen gerecht zu werden.

Nach den Aussagen des IHK-Einzelhandelsreports 2024 ist die Kaufkraft der Bevolkerung und
entsprechend der Umsatz der Einzelhdndler in der Region riicklaufig. Trotz der regional
tiberdurchschnittlich hohen Zentralitat Siegburgs und der durchschnittlichen einzelhandels-
relevanten Kaufkraft der lokalen Bevolkerung, ist folglich auch in Siegburg vermehrt mit
Insolvenzverfahren zu rechnen. Demnach kann davon ausgegangen werden, dass sich die
Reduktion der Verkaufsflichen zugunsten anderer Nutzungen im Rahmen einer Umbau-
malinahme positiv auf die Flachenvermarktung auswirken dirfte.

A= KREISSTADT DREES &
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BESTEHENDE KONZEPTE & BERICHTE
Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK), Einzelhandelskonzept 2021, Einzelhandelsreport 2024 der IHK

. DSK| BlG Gruppe

Stadt Siegburg
Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Siegburg Innenstadt

wvaw dsk-big-gruppe. de

EINZELHANDELSKONZEPT
fir die Kreisstadt Siegburg

-1. Fortschreibung-
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GESAMTEINSCHATZUNG ZUR UMFELDANALYSE

Beurteilung anhand vorliegender Analyseergebnisse

L EINSCHATZUNG,
JTHAT'SWHY

SEHR GUTE
ERREICHBARKEIT.

Aufgrund der fulSlaufigen
Distanz zum Fernbahnhof
Bonn / Siegburg, der
Anbindung an das lokale und
regionale Busnetz und des
unmittelbar angrenzenden
Parkhauses wird die
Erreichbarkeit des Standorts
als sehr gut eingeschatzt.
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1

GUTE LAGEQUALITATEN.

Durch die unmittelbar
angrenzende
FulRgdngerzone, sowie der
zentralen Lage zwischen
Krankenhaus, Michaelsberg
und Marktplatz wird die
Lagequalitat als gut
bewertet.

MARIGE STADTEBAULICHE
QUALITAT DES OBJEKTS.

Das Gebadude ist vom
Michaelsberg aus gut
einsehbar und befindet sich
unmittelbar entlang der
FuBgédngerzone. Aufgrund
der geschlossenen
Fassadengestaltung wird das
Objekt seiner Bedeutung
jedoch nicht unmittelbar
gerecht.
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GEBAUDEANALYSE

Bau- und brandschutztechnische Beschreibung

Baubeschreibung Hoch- und Ausbau

Gebadudehiille:

Baukorper inkl. Gebdudehiille gemaR Baugenehmigung in 1973/74 errichtet.

Opake Fassadenverkleidung in weiRen und zum Teil griinen
Leichtmetallpaneelen, gemaR Cl-Farben von Galeria, ausgefiihrt.

Fenster in unterschiedlicher Ausfiihrung, sowie mit abweichenden
Herstellungsjahren: Giberwiegend 2-Fachverglasung aus 1974, sowie 2009.

Flachdach mit bituminéser Abdichtungsbahn und Kiesschiittung. Jahr der
letzten Sanierung ist nicht bekannt (Annahme 90er).

Ausbau:

Verkaufsflachen Gberwiegend offen/groRflachig gestaltet. Boden mit Parkett,
Fliesen oder Teppich bekleidet. Decken liberwiegend mit Abhangdecken und
Sprinkleranlagen ausgefiihrt, in Teilbereichen (z.B. 30G / Saturn) unverkleidete
Decken mit sichtbaren Liftungsleitungen.

Trennwande in Blrobereichen (z.B. im 3.0G) augenscheinlich in Gipskarton-
Ausfihrung, tapeziert und mit weillem Dispersionsanstrich versehen.

ErschlieBungskerne, Aufzugsschachte in Massivbauweise (Mauerwerk
und/oder Stahlbeton). Treppenbelag: anthrazitfarbene Werksteine.
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Sanitarflachen durch Trennwande gegliedert, Wand- sowie Bodenbeldge mit
weillen und grauen, kleinformatigen Fliesen ausgefiihrt. Sanierungshistorie
unbekannt. In Teilbereichen Annahme Ursprungsbaujahr 1974 (z.B. im 1.0G).

Tragwerk:

Annahme Skelettbauweise aus Stahlbeton aus den 70er Jahren.

Stahlbetonstitzen, Trager sowie massive Decken- und Wandscheiben,
Lastabtragung lber Stlitzen und Trager bis in die Fundamente.

Statische Aussteifung Uber steife Wand- und Deckenscheiben, sowie mehrere
massive Gebaudekerne.

Brandschutz

In dem Uberreichten Datenpaket konnte kein aktuelles und umfassendes
Brandschutzkonzept ausfindig gemacht werden. Es liegen augenscheinlich
lediglich Protokolle von Brandschauten vor. Ob, und inwiefern die Liegenschaft
den Brandschutztechnischen Anforderungen an Sonderbauten nach SBauVvO
NRW entspricht, kann deshalb nicht abschlieRend beurteilt werden.

Annahme: Gebdudeklasse 5 (OK FFB des obersten Geschosses mit
Aufenthaltsraumen im Mittel mehr als 13,00 m Uber der Gelandeoberflache).

Brandschutz durch Sprinkler- und Brandmeldeanlagen, F90 Trennwande und
Decken welche den Baukorper in Brandabschnitte parzellieren, Feuerldscher,
Brandschutztiren, Blitzableiter, sowie Flucht- und Rettungsplane.

A= KREISSTADT DREES &
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GEBAUDEANALYSE

Gebaudetechnische Beschreibung und Hinweise

Gebaudetechnik

Heizungsanlagen:

= Zentrale Warmeversorgung erfolgt Gber zwei Gas-Brennwertkessel (Budarus
Logano GE 615) mit Weishaupt Gasbrenner aus 2010, 2013 im 5.0G.

= Warmeverteilung tber Heizkdrper, sowie Liftungsanlage.

Luftungsanlagen:

= Die Bellftung erfolgt teils Giber Fensterliiftung, teils maschinell mittels
mehrerer Anlagen. Verteilung vertikal Giber Schachte und horizontal tiber
Luftungskanale an den Deckenflachen (teils verkleidet, teils unverkleidet).

= |m 5.0G Abluftventilatoren (Pollrich Typ LD71/RU800) aus 1989. Im 3.0G
separate RLT-Anlage (Wolf GmbH Typ 0260) Saturn Baujahr 2001.

Kalteanlagen:
= Kdltemaschine im 5.0G (RWH 1022 KA Emicon) aus 2000 und 2003.

= Kihlturm im 5.0G (AuBenbereich/Dach), Evapco LRT-8-124, Baujahr
unbekannt, Annahme 2003.

Foérderanlagen:
= |astenaufzug (3.350kg), Baujahr 1974, Modernisierung in 2010.
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= Aufzugsmaschinen (Thyssenkrupp Typ DTE 180 S003) aus 2010 im 5.0G.
= Mehrere Rolltreppen (Baujahrim 3.0G gemaR Baugenehmigung aus 2000).

Elektroinstallationen:

= Spannungsreduzierung (von Hochspannung zu Niederspannung) durch
Transformatoren im 5.0G (Pauwels Trafo, 630 kVA) aus 1997.

= Stromversorgung erfolgt Gber Niederspannungshauptverteilung, sowie
etagenweise Unterverteiler (iberwiegend im Treppenhaus 1).

Sonstiges:

= Fettabscheider (EN 1825-1 mit 475l Fettspeichermenge) aus 2011.

= Abwasserhebeanlage aus 2011.

= Schwebebiihne mit Dachumfahrung, Baujahr 1974.

= Sprinklerzentrale mit 30.000l Tank aus 1973 und Pumpen von Okt. 2005.

= Sowohl fiir den Hochbau, als auch fir die Gebdudetechnik lagen zum Bewert-
ungsstichtag unvollstandige Datensatze vor (u.a. Wartungsprotokolle,
Brandschutzkonzepte, sowie Dokumente zur Sanierungshistorie). Dadurch
mussten teilweise Annahmen anhand einer Sichtprifung getroffen werden.
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Dachflachen (oberhalb des 5.0Gs)

31m
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Haustechnik — 5. Obergeschoss

31m
Brennwert- = 4
kessel Budarus [z 1 Abluft-
Logano GE 615 L% : ‘ : 3 _ | ventilatoren,
mit Weishaupt : ¢l N : | ” ” ] W .~ 77 Pollrich Typ
Gasbrenner : = : \ " LD71/RU800,
(2010, 2013) : Baujahr: 1989
E‘ | \
Kiihlturm, Pl N . . : Kiltemaschine
Evapco LRT-8- = ' .= : ! J PER L BN el RWH 1022 KA
124, Baujahr Lol = N 1 Emicon, 950
unbekannt, H | . IR A A, A ; S
Annahme Y ! leistung,
2003 ' . . - Baujahr 2000,
| 2003
— ==

_I" Aufzugs-
Transformator ‘ maschinen,
Pauwels Trafo, ' Thyssenkrupp
630 kVA, Typ DTE 180
Baujahr 1997 > S003, Baujahr

a ' 2010
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Bliroflachen des Galeria Kaufhof - 4. Obergeschoss

Schwebe-
bithne mit
Dachum-
fahrung,
Baujahr 1974

Terrassen-
ausfithrung
mit Platten-
belag (Siid-
West)

Fenster mit
Dreh-Kipp-
Mechanismus

und Zweifach-

verglasung
(aus 1974)
sowie

Raffstores
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ehem. Saturn — 3. Obergeschoss
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GEBAUDEANALYSE
Galeria Kaufhof — 2. Obergeschoss

Flucht- und
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GEBAUDEANALYSE
Galeria Kaufhof - 1. Obergeschoss
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Galeria Kaufhof - Erdgeschoss
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VERKAUFSFLACHE - EG

Neue (Interims-)Nutzung

Seit Mitte November werden durch TEDi rund
1.300 m? der Erdgeschossflachen genutzt.
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Galeria Kaufhof - Untergeschoss
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GEBAUDEANALYSE

Technische Kartierung / Aufwandseinschatzung fiir Umbauszenarien

= Im Rahmen einer schematischen Grundrisszonierung erfolgt eine Gbergeordnete
Kategorisierung einzelner Funktionsbereiche der Grundrissebene hinsichtlich
potenzieller bautechnischer Aufwande im Zuge von gestalterischen
Eingriffen/MaRnahmen (u.a. Riick- und Neubau von raumabschlieRenden
Elementen/Wanden).

= Bericksichtigt werden hierbei: Vor Ort gewonnene Eindriicke hinsichtlich vorhandener
Qualitaten, Gbergeordnete Vorgaben und Festsetzungen des Brandschutzkonzeptes,
vorhandene technische Anlagen und Installationen.

= Die Kategorisierung erfolgt vorbehaltlich einer konkretisierten Entwurfs- und
weiterflihrenden Detailplanung. Abweichungen und Unscharfen sind daher immanent.
Es erfolgt keine Fachplanung oder gutachterlicher Untersuchung.

Geringerer technischer Aufwand

= Gestalterische sowie bautechnische Eingriffe und MaRnahmen sind unter
Bericksichtigung der vorhandenen Strukturen und anlagentechnischen Bestandteile
mit einem geringen (bau-)technischen Aufwand umsetzbar.

= Wesentliche MalRnahmen umfassen dabei u.a.: Riick- und Neubau von Leicht-
/Trocken- bzw. Systemtrennwianden sowie Anpassungen im Bereich von
Oberflachenbekleidungen (Wand-, Boden-, Deckenbelage).

= Eine Anpassung der TGA-Installationen ist im Zuge von potenziell veranderten Raum-
und Flachenzuschnitten aufgrund der vorhandenen Leitungsfihrungen und (z.B. via
Doppel-/Hohlraumbéden, Abhangdecken oder Bristungskandle bzw. Heiz-, Be- und
Entliftungssysteme) mit geringem Aufwand darstellbar.
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Erh6hter technischer Aufwand

Gestalterische sowie bautechnische Eingriffe und MaRRnahmen sind unter
Berucksichtigung der vorhandenen Strukturen und anlagentechnischen Bestandteile
mit einem erhohten (bau-)technischen Aufwand umsetzbar.

Wesentliche MaRnahmen umfassen dabei u.a.: Riick- und Neubau von Leicht-
/Trocken- bzw. Systemtrennwénden sowie Anpassungen im Bereich von
Oberflachenbekleidungen (Wand-, Boden-, Deckenbeladge).

Eine Anpassung der TGA-Installationen ist im Zuge von potenziell verdnderten Raum-
und Flachenzuschnitten aufgrund der vorhandenen Leitungsfiihrungen und Systeme
(z.B. via Doppel-/Hohlraumbdden, Abhangdecken oder Briistungskanale bzw. Heiz-,
Be- und Entliiftungssysteme) mit erhohtem Aufwand moglich und darstellbar.

Hoher technischer Aufwand

Gestalterische sowie bautechnische Eingriffe und MaRnahmen sind unter
Beriicksichtigung der vorhandenen Strukturen und anlagentechnischen Bestandteile
mit einem hohen (bau-)technischen Aufwand umsetzbar bzw. ausgeschlossen.

Wesentliche MaRnahmen umfassen dabei u.a.: Riick- und Neubau von statisch
relevanten Bauteilen und/oder Elemente mit brandschutztechnischen Qualitaten (u.a.
Brandwande).

Eine Anpassung der TGA-Installationen ist im Zuge von potenziell veranderten Raum-
und Flachenzuschnitten aufgrund komplexer Leitungsfiihrungen, hoher
Installationsdichten oder den verwendeten Systemen nur mit hohem Aufwand bzw.
nicht darstellbar.
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Technische Kartierung — Erdgeschoss

Geringerer Aufwand (griin): Hoher Aufwand (rot):
*  Flexible Verkaufsflachen fiir L d _J/I 1l L | ) | I l_rr.' * Treppenkerne und
Neugestaltung geeignet. / ; il - Installationsschachte mit
=  Geringe Rickbauanforderungen hoher Brandschutzqualitat
wegen niedriger Wanddichte. 7777777 :';": ) ) _ ‘ 1 (F90).
= Bei Neugestaltung sind Fluchtwege [ = Schachte dienen der Statik
und BrandschutzmaRBnahmen zu o jl 2™ 1 : und sind aus Stahlbeton.
beachten. == = i | = Hohe Installations-
] S @ [ _[ITITIF 1. [Technikdichte in
| L X< > Schichten.
v [ ([ T *  Anpassungen schwierig
Erh6ohter Aufwand (orange): 0 - E ol — 1 g und mit groBem Aufwand
= Bereiche fiir Fluchtwege genutzt. E verbunden.
*= R3ume nahe Schachten haben hohe D |
Leitungsdichte und oft i . E . . - = =—J

Brandschutzanforderungen.

=  Anlieferbereiche durch 2 I —
Zufahrt/Rolltore eingeschrankt i n ler-
nutzbar.
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Technische Kartierung — 1.-4. Obergeschoss

Geringerer Aufwand (griin): Hoher Aufwand (rot):
=  Flexible Verkaufsflachen fir _ . . I i = Treppenkerne und
Neugestaltung durch Leichtbau- I Schachte feuerbestandig
/Trockenwande geeignet. e ® -IZ T (F90), oft aus Stahlbeton.
=  Geringer Rickbauaufwand wegen ~  ----- S _ ) : E] _ = Schachte dienen der Statik
niedriger Wanddichte. M und weisen hohe
*  Fluchtwege und ‘i :%""' """" ! | Installations-
BrandschutzmaRBnahmen bei —— ! /Technikdichte auf.
Flachenunterteilung berticksichtigen. " - - - ¢ L » Bereiche sind essenziell
g X~ > fir technische
B 5% Versorgung, Entfluchtung
Erhohter Aufwand (orange): - . . . [, '_Nj__'- und andere Funktionen.
= Bereiche tlw. als Fluchtwege genutzt. : ____________________ - o AEEELRE L e
= Vorhandene Sanitarraume mit hoher : grobem Aufwand
Leitungsdichte und Wand- : . E : : : 1 ° T ‘“m r U
/Bodenfliesen erschweren Riickbau. [ .ﬂ
=  Flure nahe Schachten meist mit : . [ =T T _ .
massiven Wanden und hoher ‘ ]
Leitungsdichte.
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Technische Kartierung — 5. Obergeschoss

Erhohter Aufwand (orange): Hoher Aufwand (rot):

= Bereiche teilweise als Fluchtwege _ * Treppenkerne und
genutzt. [ L1 Installationsschachte

*  Flure und Raume nahe Schachten mit i feuerbestandig (F90) und
hoher Leitungsdichte, oft umgeben ~ -----7--------- ) ' oft aus Stahlbeton.

von massiven Wanden.
=  Techniknutzung flhrt zu zusatzlichen

Brandschutzanforderungen. I L ! Installations- und
. . . ! Technikdichte.

e B = Schachte mit hoher

= Essenzielle technische
T Versorgungsbereiche

Umbauoptionen Dachflachen:

EeE | | | erschweren Anpassungen.
= Aufstockung des Dachbereichs o ' J = Anderungen nur mit
moglich, erfordert jedoch ! — groRem Aufwand méglich.

Berticksichtigung von statischen
Voraussetzungen sowie Flucht- und
Rettungswegen.

= Nachtragliche Begriinung der
Dachflachen ist gut realisierbar.

A~ KREISSTADT DREES &
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GESAMTEINSCHATZUNG ZUR GEBAUDEANALYSE

Beurteilung anhand vorliegender Analyseergebnisse

L EINSCHATZUNG,

DIE GRUNDRISSE SIND
OFFEN GESTALTET.

Das Gebaude verfluigt
aufgrund seiner
Stahlskelettbauweise tber
einen geringen Anteil an
tragenden Wanden, sodass
sich der Grundriss unter
vergleichsweise geringem
Aufwand in mehrere
Nutzungseinheiten
untergliedern lasst.

. THAT'S WHY

\%4
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EINE ZEITGEMARE HOCH-
WERTIGE UMNUTZUNG
ERFORDERT EINEN HOHEN
BAULICHEN AUFWAND.

Aufgrund der Gebaudetiefe
und des angeschlossenen
Parkhauses wird nur ein
Bruchteil der Nutzflache
belichtet. Somit ist die
Integration von Nutzungen
wie Wohnen oder Biiro nur
unter erheblichen baulichen
Anpassungen moglich.

T

INSBESONDERE DIE
VERLAGERUNG DER
TECHNIK AUS DEM
DACHGESCHOSS ERZEUGT
HOHE AUFWANDE /
KOSTEN.

Ein GroRteil der technischen
Gebdudeausstattung
befindet sich im
Dachgeschoss. Eine
Verlagerung kann mitunter
flir Einschnitte in das
Gebaude erforderlich
werden. Diese ist mit
erheblichen Kosten
verbunden.

A= KREISSTADT DREES &
SIEGBURG SoMMER
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EINZELHANDEL

Steckbrief: Vollsortimenter*®

WARUM EINZELHANDEL?

Warenhausimmobilien mit hohen

Einzelhandelsflachen in veranderter Form und
marktgerechter Nutzeransprache beizubehalten.

Dies ermdoglicht die Wertschatzung des
historischen Erbes des Gebaudes und kann zur
Adressbildung und Identitdt des Standortes
beitragen. Eine gezielte Marktausrichtung starkt

fordern.

58 Machbarkeitsstudie Galeria Kaufhof | Kreisstadt Siegburg | Bildquelle:

Durch zentrale Lagen von ehemaligen .

Passantenfrequenzen ist es sinnvoll, .

den Standort und kann die lokale Wirtschaft .

Verkaufsflache
Lagerflache
Kassenbereich
Nebenrdaume

Flachenerfordernis bedingt von individueller
Ausstattung: 800 bis 2.500 m?

Vollsortimenter als Anziehungspunkt fir
Besucher*innen und Kund*innen.

Versorgungsfunktion fiir Bewohnende, Biirobeschaftigte
und Besucher*innen Siegburger Innenstadt.

Gute verkehrliche Infrastruktur am Standort mit
Parkraumangeboten (Bestandsparkhaus).

Hauptzielgruppe: Lebensmitteleinzelhandel des
taglichen Bedarfs.

Weitere Angebote moglich (Prifung von Konkurrenzen).

EDEKA Minden-Hannover Stiftung & Co. (*mogliche, nicht abschlieBende, Auswahl)

=  Stabile Nachfrage durch breites Produktsortiment und
Einkaufsattraktivitat.

=  Langfristige Kund*innenbindung und stabile Umsatze
bieten Immobilieninvestoren stabile Einnahmen.

=  Wettbewerbsdruck durch angrenzende
Nahversorgungsangebote erfordert differenzierte
Strategien und attraktive Einkaufserlebnisse.

= Durch vorherige Nutzung als Warenhaus sind alle
notwendigen Infrastrukturen gegeben.

= |ntegration in den Raumlichkeiten des UG moglich.

= Technische Ertiichtigungen und neue Anlagen sind
erforderlich, um den Betrieb vorzunehmen.

Einzel-
.............................................. > hande

GEBAUDEFUNKTION QUARTIERSFUNKTION

MNKRESSTADT  DREES &
SIEGBURG SoMMER



EINZELHANDEL
Steckbrief: Mobelgeschaft*

P
4
s
%
5
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FLACHENANFORDERUNGEN / FUNKTIONEN

=  Verkaufsflache
= Lagerflache

=  Kassenbereich
= Nebenrdaume

=  Flachenerfordernis bedingt von individueller
Ausstattung: > 800 m?

EINSCHATZUNG: MARKTPOTENZIALE

=  Mobelgeschifte bieten oft personliche Beratung und
individuelle Losungen, die online nicht verfiigbar sind.

=  Kunden schatzen das Erlebnis, Mébel in einer
physischen Umgebung anzusehen, anzufassen und
auszuprobieren.

=  Kleinere Mobelgeschafte konnen durch lokale
Verbundenheit und personlichen Service punkten.

WARUM EINZELHANDEL?

Durch zentrale Lagen von ehemaligen
Warenhausimmobilien mit hohen
Passantenfrequenzen ist es sinnvoll,
Einzelhandelsflichen in veranderter Form und
marktgerechter Nutzeransprache beizubehalten.

Dies ermoglicht die Wertschatzung des
historischen Erbes des Gebaudes und kann zur
Adressbildung und Identitit des Standortes
beitragen. Eine gezielte Marktausrichtung starkt

SYNERGIEN
=  Einzelhandelsflachen als Anziehungspunkt flr Besucher
und Kunden.

=  Diversifizierung des lokalen Angebots als Ergebnis des
Einzelhandelsreports.

= Gute verkehrliche Infrastruktur am Standort mit
Parkraumangebot (Bestandsparkhaus).

EINSCHATZUNG: BESTANDSINTEGRATION

= Durch vorherige Nutzung als Warenhaus sind alle
notwendigen Infrastrukturen gegeben.

= Durch modulare Trennwande kénnen die Flachen
verkleinert werden, sodass nur ein Teil des EG
beansprucht wird.

NUTZER / ZIELGRUPPE

EINORDNUNG

59 Machbarkeitsstudie Galeria Kaufhof | Kreisstadt Siegburg | Bildquelle: Vanit Janthra — Gettyimages.com (*mdgliche, nicht abschlieRende, Auswahl)

d"en Standort und kann die lokale Wirtschaft *  Hauptzielgruppe: Kleinere Mébelgeschifte mit einem T H
fordern. Fokus auf Innenstadtlagen. E >| HHE
u Andere Einzelhandelsflachen mOgIICh GEBAUDEFUNKTION QUARTIERSFUNKTION
A~"\_KREISSTADT DREES &

SIEGBURG SoMMER



EINZELHANDEL
Steckbrief: Textilgeschaft*

WARUM EINZELHANDEL?

Warenhausimmobilien mit hohen

Einzelhandelsflachen in veranderter Form und
marktgerechter Nutzeransprache beizubehalten.

Dies ermdoglicht die Wertschatzung des
historischen Erbes des Gebaudes und kann zur
Adressbildung und Identitdt des Standortes
beitragen. Eine gezielte Marktausrichtung starkt

fordern.

60 Machbarkeitsstudie Galeria Kaufhof | Kreisstadt Siegburg | Bildquelle:

Durch zentrale Lagen von ehemaligen .

Passantenfrequenzen ist es sinnvoll, .

den Standort und kann die lokale Wirtschaft .

Verkaufsflache
Lagerflache
Kassenbereich
Nebenrdaume

Flachenerfordernis bedingt von individueller
Ausstattung: > 150 m?

Einzelhandelsflachen als Anziehungspunkt fiir Besucher
und Kunden.

Starkung des lokalen Angebots aufgrund starker

Flachenriickgdange nach SchlieRung des Galeria Kaufhofs.

Gute verkehrliche Infrastruktur am Standort mit
Parkraumangebot (Bestandsparkhaus).

Hauptzielgruppe: Textilgeschafte mit einem Fokus auf
Innenstadtlagen.

Andere Einzelhandelsflachen moglich.

PowerPoint (¥*mogliche, nicht abschliefende, Auswahl)

=  Textilgeschafte konnen durch persénliche Beratung und
individuelle Losungen Angebote schaffen, die online
nicht verfiigbar sind.

=  Kleinere Textilgeschafte konnen durch lokale
Verbundenheit und personlichen Service punkten.

= Durch vorherige Nutzung als Warenhaus sind alle
notwendigen Infrastrukturen gegeben.

= Durch modulare Trennwande kbnnen die Flachen
verkleinert werden, sodass nur ein Teil des EG
beansprucht wird.

Einzel-
g

GEBAUDEFUNKTION

QUARTIERSFUNKTION
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EINZELHANDEL

Nachnutzungspotenzial am Standort

NACHFRAGE UND ANGEBOT

Das Angebot an Nahversorgungseinrichtungen ist durch nahegelegene Discounter
grundsatzlich gedeckt, Vollsortimenter sind jedoch fuBlaufig nur bedingt erreichbar
und in der Innenstadt bis jetzt nicht gegeben.

Das Angebot an Mdébelgeschaften ist in Siegburg derzeit unterreprasentiert. Die
Integration eines solchen Einzelhdandlers kann somit zur weiteren Diversifizierung
der Angebotsstruktur beitragen.

Das Objekt befindet sich in einer 1a-Lage der Siegburger Innenstadt.

Die Laufkundschaft wird als hoch eingeschatzt.

Folglich eignet sich der Standort grundsatzlich sehr gut als Einzelhandelsstandort.
Zentralitatskennziffer (iberdurchschnittlich (142)

EINSCHATZUNG BESTANDSINTEGRATION

Standort:

+ sehr gute Parkmoglichkeiten

+ hohe Laufkundschaft

+ la-Lage

Marktsituation:

+ Resilienz

- starke Konkurrenz am Standort

- Onlinehandel als bleibende
Konkurrenz

Bauliche Integration:

+ baurechtliche Umsetzbarkeit

+ geringes Invest erforderlich

+ Nutzung vorhandener Infrastruktur
GESAMTBEWERTUNG:

Die Lage des Standorts eignet sich
hervorragend fir EZH-Nutzungen.
Aufgrund der hohen Konkurrenz sollten
sich diese jedoch auf die hochwertigen
Bereiche des UG / EG beschranken.

MIETMARKT

Mietniveau stark abhangig von der Lagebewertung und dem Nutzer.
Spitzenrendite Investmentmarkt: ca. 5 %.
Potenzieller Mietertrag am Standort:
=  Lebensmittel: 12,00 — 14,00 €/m?
»  MOobelgeschaft: 6,00 — 8,00 €/m?
= Textil (Spitzenmiete in Abhangigkeit FlachengroRe): < 100 m?: 50 €/m?;
bis 250 m?: 35 €/m?; bis - 500 m?: 19 €/m?; > 1.200 m?: 12 €/m?

= Bauliche Umsetzbarkeit
= Jla-Lage
= Parkmoglichkeiten

STRENGTH

= Wettbewerbsumfeld; insbesondere im
Bereich Textil

WEAKNESSES

= Repradsentative Schaufensterflache
= Baurechtliche Umsetzbarkeit
= Hohe Laufkundschaft

= Online-Handel (Mdbel u. Textil)
= Betreiber

61 Machbarkeitsstudie Galeria Kaufhof | Kreisstadt Siegburg
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WOHNEN

Steckbrief: Single- und Paarwohnungen

WARUM WOHNEN?

Wohnen ist ein Grundbaustein jeder Stadt. Ins-
besondere durch den Trend der Reurbanisierung
gewinnen zentrale Lagen wieder eine hohe
Bedeutung. Die konstante Prasenz der Bewohner
sorgt flir Belebung des Stadtkerns und fiir eine
Starkung der lokalen Wirtschaft.

Fir Investoren bietet die Integration von Wohnen
eine langfristige Investitionsrendite. Wohn-
immobilien verfligen in der Regel Gber eine hohe
Nachfrage, was zu einer Stabilisierung und
Wertsteigerung der Immobilien fiihren kann.

Ein- bis Zwei-Zimmerwohnungen (45-80 m?) mit offenen
Wohnbereichen und effizienten Raumgestaltung.

Gute Belichtung und ggfs. Zugang zu AuRenbereichen
wie Loggien, Balkonen oder Dachterrassen .

Je nach Zielgruppe ist Zuganglichkeit zu Stellplatzflachen
erforderlich und gewiinscht .

Kurze Wege zwischen Wohnen, Arbeiten & Freizeit
(Erhoht Work-Life-Balance und reduziert
Pendelverkehre).

Nachfrager fur Lagerflachen / Energie- & Technikflachen.

Bewohner sorgen durch konstante Prasenz fiir Belebung
des Standortes und starken die lokale Wirtschaft.

Singles =  Alleinstehende Eltern
Paare = Klinikmitarbeitende
Berufstatige/-einsteiger =  etc.

62 Machbarkeitsstudie Galeria Kaufhof | Kreisstadt Siegburg | Bildquelle: Schrankwerk

=  Durchschnittlicher Personenzahl in Siegburg bei 2,1
Personen je Wohneinheit — Tendenz sinkend.

= Abgrenzung zu Konkurrenzentwicklungen durch
kleineres Mengengerdiist, integrierte Lage sowie
konkurrenzfahige Preisindikation.

= Durch notwendige Belichtung der Wohneinheiten fast
ausschlieBlich durch bauliche Anpassungen integrierbar.

= Eine weitere Herausforderung ist die Anpassung der
Infrastruktur (sanitare Anlagen, Aktualisierung der
Elektrik oder Verbesserung der Lirmdammung).

....................... .

GEBAUDEFUNKTION QUARTIERSFUNKTION

MNKRESSTADT  DREES &
SIEGBURG SoMMER



WOHNEN

Steckbrief: Auszubildenen- und Studierendenwohnen
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WARUM WOHNEN?

Wohnen ist ein Grundbaustein jeder Stadt. Ins-
besondere durch den Trend der Reurbanisierung
gewinnen zentrale Lagen wieder eine hohe
Bedeutung. Die konstante Prasenz der Bewohner
sorgt flir Belebung des Stadtkerns und fiir eine
Starkung der lokalen Wirtschaft.

Fir Investoren bietet die Integration von Wohnen
eine langfristige Investitionsrendite. Wohn-
immobilien verfligen in der Regel Gber eine hohe
Nachfrage, was zu einer Stabilisierung und
Wertsteigerung der Immobilien fiihren kann.

Ein-Zimmer-Wohnungen oder Studio Apartments
(16-36 m?) mit eingebauter Kiiche/Kitchenette.

Effiziente Grundrisse mit ausreichend Stauraum.

Gemeinschaftsbereiche wie Studierendenlounges,
Lernbereiche, Waschkiichen, ggfs. AuRenbereich

Bezahlbarkeit (ggfs. kommunale Zuschiisse erforderlich).

Kurze Wege zwischen Wohnen & Freizeit.

Attraktiv fiir das Pflegepersonal der nahegelegenen
Klinik.

Nachfrager fur Lagerflachen / Energie- & Technikflachen.

Bewohner sorgen durch konstante Prasenz fiir Belebung
des Standortes und starken die lokale Wirtschaft.

Auszubildene =  Studierende
Pflegepersonal der Klinik

63 Machbarkeitsstudie Galeria Kaufhof | Kreisstadt Siegburg | Bildquelle: International Campus GmbH

=  Prdsenz von Ausbildungseinrichtungen und
Berufsschulen, die eine Nachfrage nach Wohnraum fir
Auszubildende generieren.

= Abgrenzung zu Konkurrenzentwicklungen durch
kleineres Mengengerdiist, integrierte Lage sowie
konkurrenzfahige Preisindikation.

= Durch notwendige Belichtung der Wohneinheiten fast
ausschlieBlich durch bauliche Anpassungen integrierbar.

= Eine weitere Herausforderung ist die Anpassung der
Infrastruktur (sanitare Anlagen, Aktualisierung der
Elektrik oder Verbesserung der Lirmdammung).

....................... .

GEBAUDEFUNKTION QUARTIERSFUNKTION

MNKRESSTADT  DREES &
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WOHNEN

Nachnutzungspotenzial am Standort

NACHFRAGE UND ANGEBOT

EINSCHATZUNG BESTANDSINTEGRATION

= Schwankende Entwicklung am »  Hochschulen im Umfeld stellen Standort: Bauliche Integration:
Siegburger Wohnungsmietmarkt. zusatzliches Nachfragepotenzial flr + zentrale, sehr gute Lage - hoher Aufwand durch Integration von
=  Bevdlkerung in Siegburg stagniert. kleinere Wohnungsformen. + sehr gute OPNV-Anbindung Nassbereichen
*  Wohnungsbestand im 5-Jahres- "  Sehrgute Wohnlage. + Umgebung im Aufschwung - baurechtlich sowie aufgrund der
Durchschnitt um 3,3 % gestiegen. Belichtung nur teilweise
= Durchschnittliche Wohnungsgrél3e: rd. . . realisierbar/hoher Aufwand
2 Marktsituation:
76 m2. GESAMTBEWERTUNG:

. e . + Nachfrageliberhan
= 75 % der Haushalte in Siegburg sind 8 B Fir einzelne Gebiudebereiche besteht

Ein- bis Zweipersonenhaushalte. + steigende Mietpreise nach baulicher Anpassung ein Potenzial
»  Kaufkraftkennziffer durchschnittlich + positive Entwicklung Mietmarkt zur Nachnutzung durch Wohnen.

(99). =

= OPNV-Anbindung = Baurecht: nurin einzelnen
MIETMARKT = Sehr gute Wohnlage Gebdudeteilen realisierbar
= Spitzenmiete (Landkreis): 15,00 €/m? (Erstbezug)
= Durchschnittsmiete (Landkreis): g,gg Zmz)(Erstbezug, Spanne: 8,70 — STRENGTH | WEAKNESSES
=  Kaufpreis ETW: 3.300-5.300 €/m?
=  Angebotsmieten (500m Radius): Median: 10,30 €/m? (Spanne: 09,07 — 14,38
€/m?) = Nachfrageiliberhang = erhohter baulicher Aufwand durch

=  Potenzieller Mietertrag am Standort: 13,00 — 16,00 €/m? = Entwicklung am Mietmarkt Integration Nassbereiche

(Quelle: riwis, 21st real estate, Sprengnetter: Stand 09.2024)

MNKRESSTADT  DREES &
SIEGBURG SoMMER
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PFLEGE & BETREUUNG
Steckbrief: Tagespflege

WARUM TAGESPFLEGE?

Im Anbetracht des demografischen Wandels
werden diverse Formen der Pflege zukiinftig
weiter an Bedeutung gewinnen.

Tagespflegeeinrichtungen kdnnen pflegende
Angehdorige sowie das ambulante Pflegesystem
deutlich entlasten und bieten Pflegebeddrftigen
einen strukturierten Alltag.

Aufgrund der stabilen und voraussichtlich
steigenden Nachfrage sowie oft langfristigen

FLACHENANFORDERUNGEN / FUNKTIONEN

*  Mindestfliche von 192 m? fir Einrichtung
mit 12 Platzen (+ 4 m? je weiterer Platz).

=  Gemeinschaftsrdume wie zentralen Aufenthaltsraum,
Speiseraume & ggfs. Rdume fir spezifische Aktivitaten.

=  Ruherdume, Sanitdranlagen, Kiiche, Verwaltungsbereich
=  Barrierefreiheit.

EINSCHATZUNG: MARKTPOTENZIALE

=  Trend des demografischen Wandels auch in Siegburg
absehbar.

=  Besonders die Bevolkerungsgruppe, der tiber 80-
Jahrigen wird bis 2050 stark wachsen — perspektivisch
wird es daher auch mehr pflegebedirftige Personen
geben.

= Betreibersuche als mogliche Herausforderung.

SYNERGIEN
=  Einrichtung sorgt tagsiiber fiir Belebung des Gebaudes,
wenn Bewohnerschaft nicht im Gebaude ist.

= Raumliche Nahe zu Wohneinheiten des Betreuten
Wohnens ermdglicht einfachen Zugang derer zu Pflege-
und Betreuungsleistungen.

=  Rehabilitationsdienstleistungen fordert Gesundheit.

EINSCHATZUNG: BESTANDSINTEGRATION

= Durch groRflachige Flachenanforderung mithilfe
modularer Bauelemente wie Trennwanden gut im
Bestand zu integrieren (ggfs. Anpassung Belichtung).

= Barrierefreier Umbau notwendig.

= Eine weitere Herausforderung ist die Anpassung der
Infrastruktur (sanitare Anlagen, Aktualisierung der
Elektrik oder Verbesserung der Lirmdammung).

NUTZER / ZIELGRUPPE

EINORDNUNG

65 Machbarkeitsstudie Galeria Kaufhof | Kreisstadt Siegburg | Bildquelle: mediCase GmbH

Mietvertragen tragt dieses Segment zur =  Pflegebediirftige Menschen. ] ﬂ
Wertstabilitat der Immobilie bei und erfillt fir ﬁ I HHE
einen Investor eine soziale Verantwortung. ,
GEBAUDEFUNKTION QUARTIERSFUNKTION
A"\ KREISSTADT DREES &

SIEGBURG SoMMER



PFLEGE & BETREUUNG

Steckbrief: Betreutes Wohnen

WARUM BETREUTES WOHNEN?

Angesichts des Trends der alternden Gesellschaft
ist es notwendig, angemessenen Wohnraum fiir
die Zielgruppe der Best Ager zu schaffen.

Betreutes Wohnen ermoglicht dlteren Menschen
ein selbstbestimmtes Leben mit angepasster
Unterstiitzung. Zentrale Lagen fordern
eigenstandige Erledigungen zu FuR.

Auch aus Investorensicht ist dieses Segment
attraktiv, da es soziale Verantwortung erfillt und
die steigende Nachfrage zu einer Wertstabilitat
oder -steigerung der Immobilie fiihren kann.

FLACHENANFORDERUNGEN / FUNKTIONEN

=  Barrierefreie Ein- bis Zwei-Zimmer-Wohnungen
(30-60 m?).

=  Je nach Modell spezielle Einrichtungen fiir die Pflege
und Betreuung (Pflegebader, Therapieraume, etc.).

= Gemeinschaftsbereiche fir soziale Kontakte.
= Ggfs. gemeinschaftliche AuRenbereiche.

EINSCHATZUNG: MARKTPOTENZIALE

=  Durch Schaffung angemessenen Wohnraums ggfs.
Abwanderung alterer Altersklassen vermeidbar.

=  Standort in guter Wohnlage mit steigenden Miet- und
Kaufpreisen (hohere Mietpreise + NK in diesem
Segment).

=  Trend des demografischen Wandels auch in Siegburg
absehbar.

SYNERGIEN

=  Raumliche Ndhe zu Tagespflegeeinrichtung ermdglicht
einfachen Zugang zu Pflege- und Betreuungsleistungen.

=  Bewohner starken lokale Wirtschaft (Einzelhandel,
Gastronomie).

=  Fitnessstudio und Rehabilitationsdienstleistungen
fordern aktiven Lebensstil und Gesundheit.

EINSCHATZUNG: BESTANDSINTEGRATION

= Durch notwendige Belichtung fast ausschlieBlich durch
bauliche Anpassungen integrierbar.

= Barrierefreier Umbau notwendig.

= Eine weitere Herausforderung ist die Anpassung der
Infrastruktur (sanitare Anlagen, Aktualisierung der
Elektrik oder Verbesserung der Lirmdammung).

NUTZER / ZIELGRUPPE

=  Best Ager — Menschen ab ca. 60 Jahren, die sich im
Ruhestand befinden und geistig sowie kdrperlich noch

EINORDNUNG
I

66 Machbarkeitsstudie Galeria Kaufhof | Kreisstadt Siegburg | Bildquelle: Wohnstift Buxtehude

fit sind. GEBAUDEFUNKTION QUARTIERSFUNKTION
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PFLEGE & BETREUUNG

Nachnutzungspotenzial am Standort

NACHFRAGE UND ANGEBOT EINSCHATZUNG BESTANDSINTEGRATION

=  Markt unterteilt sich in =  Vorrang der hduslichen Pflege (SGB) Standort: Bauliche Integration:
Gesundheitsimmobilien, und Wunsch nach selbststandigem + sehr gute OPNV-Anbindung + Praxen mit geringem baulichem
Pflegelmmc?blllen und Betreutes' . Lebensstil wirken sich positiv auf + Kultur- und Erholungsméglichkeiten im  Aufwand integrierbar
Wohnen. Die Nutzungsarten profitieren Nachfrage nach Angeboten des Umfeld - betreutes Wohnen baurechtlich sowie
d:abel yon Syr.\.ergleeffekten bei betreuten Wohnens aus. + gute Wohnlage aufgrund der Belichtung nur teilweise
raumlicher Nahe. »  Betreutes Wohnen als realisierbar
*  Betreiberkonzepte fiir ambulante Investmentprodukt fiir private o GESAMTBEWERTUNG
Pflege und betreutes Wohnen. Kapitalanleger im Interesse. Marktsituation: Mix aus Nutzungsméglichkeiten bietet
+ erhohte Nachfrage aufgrund das Potenzial fiir eine Nachvermietung
demographischer Entwicklun i i i
MIETMARKT 8. P . 8 und adre55|ert"d|e Bedarfe einer
- Betreiberinsolvenzen alternden Bevolkerung.

=  Mietanpassungen im Bereich betreutes Wohnen flexibler als im Bereich stationadrer

Pflegeeinrichtungen, hdhere Umsitze méglich. = OPNV-Anbindung = Baurecht: betreutes Wohnen nur in

= Wohnlage einzelnen Gebaudeteilen realisierbar
= Demographische Entwicklung
= Realisierbarkeit Praxisflachen

STRENGTH | WEAKNESSES

=  Marktlbliche Miete Betreutes Wohnen: ortsiiblich erzielbare Miete zuzliglich eines
ausstattungsabhangigen Zuschlags von 10 bis 35 % sowie ggf. weiterer Zuschlage fir
Betreuung.

=  Pachtansatz ambulante / Tagespflege: 20 % marktiiblicher prozentualer Pachtanteil
am Gesamtumsatz.

=  Spitzenrendite betreutes Wohnen: 4,50 % = Synergieeffekte
= |nvestmentmarkt

= erhohter baulicher Aufwand durch
Integration Nassbereiche /
Barrierefreiheit

" Risikoubertragung auf Betreiber = Derzeitige Betreiberinsolvenzen

A= KREISSTADT DREES &
SIEGBURG SoMMER
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FITNESS & REHABILITATION

Steckbrief: Fitnessstudio

WARUM FITNESSSTUDIO?

Fitnessstudios ermdglichen einen aktiven
Lebensstil und tragen zur Gesundheitsférderung
der Bevolkerung bei. Besonders in zentralen und
gut erreichbaren Lagen sind Fitnessstudios
wirtschaftliche Stadtbausteine, die eine
Anziehungswirkung haben.

Ehemalige Warenhausimmobilien mit teils
erschwerten Belichtungssituationen bieten
aufgrund ihrer groRen Flachen gute
Integrationsmaoglichkeiten ebendieser Nutzung,
da genligend Patz fiir verschiedene
Trainingsbereiche, Gerate, Kurse und
Umkleiderdaume vorhanden ist.

Je nach Dimensionierung unterschiedliche
FlachengrolRen erforderlich.

Ausreichend groRer Trainingsbereich fir Trainingsgerate
wie Cardio-Maschinen, Kraftgerate, Freihanteln, etc.

Kursrdaume, Umkleide- und Sanitarbereiche
Empfangsbereich, Verwaltungsbereich, Nebenrdaume
(gefs. Wellnessbereich).

Einfache Erreichbarkeit fiir Bewohnende der
Wohneinheiten sowie der Biirobeschaftigten im
Gebéude.

Besucher bringen zugleich weiteres
Einzelhandelspotenzial und Gastronomiepotenzial.

Belebt den Standort zu fast allen Tageszeiten.

Bewohner / Nutzer des Gebaudes.
Bewohner der Innenstadt und dartiber hinaus.
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=  Umsatz der Fitnessbranche in Deutschland ist von 2010
bis 2019 kontinuierlich gestiegen (2019: 5,5 Mrd. €) —
und setzt daraufhin aufgrund der Pandemie aus — 2022
wurde fast wieder das vorherige Rekordniveau erreicht
(4,9 Mrd.) (Statista 2022).

= Lokalist der Markt bisher vor allem von
Einzelbetrieben und Mikrostudios gepragt.

= Aufgrund der groRen Flachenanforderungen dieses
Segmentes gut in den Bestand zu integrieren.

= Keine vollstandige Belichtung der Flachen notwendig,
einfache Integration.

............................................ » Fitness-
studio

GEBAUDEFUNKTION QUARTIERSFUNKTION

MNKRESSTADT  DREES &
SIEGBURG SoMMER



FITNESS & REHABILITATION

Steckbrief: Rehabilitationsdienstleistungen

FLACHENANFORDERUNGEN / FUNKTIONEN

=  Untersuchungs- und Behandlungsraume.
= R&dume fur arztliche Konsultationen / Untersuchungen.

=  Diskrete Raume fiir psychologische Beratungen und
Therapiesitzungen.

=  Biros fiir das Verwaltungspersonal.
=  Empfang und Wartebereiche.

EINSCHATZUNG: MARKTPOTENZIALE

=  Alternde Bevolkerung erhoht die Nachfrage nach
Rehabilitationsdiensten.

= Zunehmende Pravalenz chronischer Krankheiten.

=  Wachsender Fokus auf praventive und rehabilitative
Gesundheitsdienste.

= Ndhe zu Wohngebieten / medizinischen Einrichtungen.

WARUM REHABILITATION?

Diese Dienste tragen zur sozialen Wertschépfung
bei, indem sie Menschen mit kdrperlichen,
geistigen oder emotionalen Einschrankungen
unterstltzen, ihre Funktionstichtigkeit und
Unabhangigkeit wiederzugewinnen. Die
Umnutzung der Immobilie fordert die Integration
der Gesundheitsversorgung in Siegburg, was den
zentralen Zugang zu diesen essenziellen Diensten
erleichtert und die Lebensqualitat der lokalen
Bevolkerung steigert.

SYNERGIEN
=  Einfache Erreichbarkeit fiir Klienten, sowohl lokal als
auch regional.

=  Patienten bringen zugleich weiteres
Einzelhandelspotenzial und Gastronomiepotenzial.

EINSCHATZUNG: BESTANDSINTEGRATION

= Barrierefreier Umbau notwendig.

= Eine weitere Herausforderung ist die Anpassung der
Infrastruktur (sanitare Anlagen, Aktualisierung der
Elektrik oder Verbesserung der Lirmdammung).

NUTZER / ZIELGRUPPE

EINORDNUNG

69 Machbarkeitsstudie Galeria Kaufhof | Kreisstadt Siegburg | Bildquelle: Lopolo | Shutterstock

=  Bewohner/ Nutzer des Geb&dudes. o q
=  Bewohner der Innenstadt und dartiber hinaus. ﬁ :I HHE
GEBAUDEFUNKTION QUARTIERSFUNKTION
A=\ KREISSTADT DREES &

SIEGBURG SoMMER



FITNESS & REHABILITATION

Nachnutzungspotenzial am Standort

NACHFRAGE UND ANGEBOT

Das Angebot an modernen, hochwertigen Fitness Angeboten ist im weiteren
Einzugsbereich des Standorts zwar gesattigt, in der unmittelbaren Umgebung
jedoch bedingt vorhanden.

Bei den Fitnesscentern in der naheren Umgebung handelt es sich um CityFit Studios
(jeweils 10 min.) in Sankt Augustin und Troisdorf.

Neben den erforderlichen Fitness-, Kurs- und Sanitarbereichen werden durch
hochwertige Studios auch Wellness- und ggf. Schwimmbereiche nachgefragt.

Trend in dem Segment nach hybriden Angeboten, denen die Fitnesscenter gerecht
werden mussen (indoor / outdoor / online).

Im Bereich Rehabilitation erscheint durch das Angebot im Nahbereich ebenfalls
gesattigt.

MIETMARKT

Mietniveau abhangig von Mikrolage.

Durch Synergiewirkungen erhoht die Verortung eines Fitness- und
Rehabilitationsbereichs die Qualitat angrenzender Flachen.

Flachengr6Ren von 600 — 3.000 m? werden durch Betreiber der Kettensegmente
Ublicherweise nachgefragt.

Potenzieller Mietertrag am Standort: 8,80 — 12,00 €/m? (auf Grundlage von RIWIS
und Abgleich mit dem regionalen Bliromarkt).

Standort:

+ viele Arbeitsplatze in direktem Umfeld
+ gute OPNV-Anbindung

+ keine Wettbewerber in direkter Nahe

Marktsituation:

+ steigende Mitgliedschaftszahlen
+ Aufwertung anderer Nutzungen
- regionale Wettbewerbssituation

EINSCHATZUNG BESTANDSINTEGRATION

Bauliche Integration:

- hoherer Invest je nach
Ausbaustandard

+ grolRe Flachenabfrage
+ baurechtliche Umsetzbarkeit

GESAMTBEWERTUNG:

Hohe Synergieeffekte mit Wohn- und
Blronutzungen sowie Mehrwert fir den
bestehenden umgebenden Standort.

= OPNV-Anbindung
= Umgebender Nutzungsmix
= Baurecht

STRENGTH

= Wettbewerbsumfeld

WEAKNESSES

= Hohe Flachenabfrage
= Synergieeffekte
= Potenzial an Mitgliedern

= Wettbewerb erweitertes Umfeld
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KULTUR & FREIZEIT
Steckbrief: Café / Bistro

FLACHENANFORDERUNGEN / FUNKTIONEN

= Sjtzbereich, Theken- oder Servierbereich.

= Kiche.
=  Sanitirbereiche fir Gaste und Mitarbeiter.
= Lagerflachen fir Geschirr, Lebensmittel, Getranke, etc.

= Mitarbeiterbereiche wie Umkleide- oder
Aufenthaltsraume und Buros.

EINSCHATZUNG: MARKTPOTENZIALE

=  Neue Gebadudefunktionen generieren neue
Besucherstrome, die zusatzliches Kundenpotenzial
erzeugen.

=  Abgrenzung von bestehenden Marktanbietern in
lokaler Umgebung durch alternative Konzeptionierung.

WARUM CAFE/BISTRO?

Die Integration eines Cafés oder Bistros zieht
Besucher an und schafft eine lebendige
Atmosphdre in der Innenstadt. Es tragt somit zur
Attraktivitat, Belebung und wirtschaftlichen
Starkung des Standorts bei.

Es schafft einen Ort der Begegnung und bietet
eine gastronomische Erganzung, die das Potenzial
hat, die lokale Gemeinschaft zu bereichern und
Besucher anzuziehen.

SYNERGIEN
= Treffpunkt fiir Bewohnende der Wohneinheiten und
Blirobeschaftigte.

= Versorgungsfunktion fiir Bewohner, Birobeschaftigte
und Besucher.

= Zusatzliches Kundenpotenzial durch angrenzendes
Museum, Schule und die Parkanlagen.

EINSCHATZUNG: BESTANDSINTEGRATION

* In Erdgeschosszone mit viel Passantenfrequenz gut
integrierbar.

= Bericksichtigung und evtl. notwendige Anpassung der
direkt angrenzenden Topografie.

NUTZER / ZIELGRUPPE

EINORDNUNG

71 Machbarkeitsstudie Galeria Kaufhof | Kreisstadt Siegburg | Bildquelle: ckamgmt.com

Es erfillt somit eine wesentliche =  Anwohner = Besucher ™
Quartiersfunktion. »  Berufstitige " etc. ﬁ =|
GEBAUDEFUNKTION QUARTIERSFUNKTION
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KULTUR & FREIZEIT

Nachnutzungspotenzial am Standort

NACHFRAGE UND ANGEBOT

Das Angebot in der Umgebung wird als =  Die gestiegene Umsatzsteuer und

umfangreich bewertet. anhaltend hohe Inflation fiihren zu
Verringerte Laufkundschaft am Abend h6her.en Preisen, was sich wied.erum
senkt die Attraktivitit des Standortes. negativ auf die Nachfrage auswirkt.

Folglich kommt der Standort héchstens
fir das mittlere und gehobene Segment
in Betracht, da diese weniger stark auf
Laufkundschaft angewiesen sind.

Die Innenstadtlage und Nahe zum
Marktplatz kdnnen sich positiv auf die
Nachfrage nach mittlerer und
gehobener Gastronomie auswirken.

MIETMARKT

In Abhangigkeit von FlachengrofRe und Betreiberkonzept
(Franchise/Systemgastronomie/Inhaber).

Potenzieller Mietertrag am Standort: 10,00 — 30,00 €/m?

EINSCHATZUNG BESTANDSINTEGRATION

Standort:
+ gute OPNV-Anbindung
Marktsituation:

- Umsatzsteuer / Inflation
- Wettbewerbsumfeld

+ unmittelbare Ndhe zu Arbeitsstatten

Bauliche Integration:

- ggf. erhohter Aufwand durch
Abluftanlagen

- Integration in Vollsortimenter denkbar

GESAMTBEWERTUNG:

Bedingtes Potenzial fiir Nachnutzung im
EG durch kleinere Mietbereiche

= OPNV-Anbindung
= Zentrale Lage

STRENGTH

WEAKNESSES

= Beschaftig und Anwohnende im Umfeld

= Preissteigerungen
= Bauliche Umsetzbarkeit
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BURONUTZUNGEN

Steckbrief: Klassisches Bliro | Co-Working | Loft-Offices

Die Integration von Blironutzungen starkt
Standorte wirtschaftlich durch die Schaffung von
Arbeitsplatzen und eine erh6hte Nachfrage nach
Dienstleistungen in der Umgebung.

Der Wandel des Arbeitslebens hin zu ,,New Work"“
Modellen sorgt dafiir, dass Unternehmen
zunehmend agiler, adaptiver und flexibler werden
und dementsprechend auch vermehrt flexiblere
Flachen nachfragen.

Neben klassischen Biiroeinheiten werden diese
Beddrfnisse vor allem in Co-Working-Modellen
oder sogenannten Loft-Offices befriedigt.

Optimale Raumnutzung mit hoherer Arbeitsplatzdichte
durch flexible Arbeitsplatzlésungen wie Desk Sharing.

Gemeinschaftsbereiche: Lounge, Kiiche, Ruhezone,
Open Space, Besprechungsraume, Telefonkabinen, etc.

Flexibilitat und Anpassbarkeit an Nutzer: Modulare
Trennwaénde, flexible Mobel & techn. Infrastrukturen.

Kurze Wege zwischen Wohnen, Arbeiten & Freizeit
(Erhoht Work-Life-Balance und reduziert
Pendelverkehre).

Nachfrager fur Lagerflachen / Energie- & Technikflachen.

Blirobeschaftigte beleben Standort tagsiiber und sorgen
flr erhohte Nachfrage nach Waren & Dienstleistungen.

Grunderunternehmen =  Kleinere Unternehmen

Freiberufler & =  Temporare
Selbststandige Arbeitsgruppen & Teams
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GEBAUDEFUNKTION

Steigende lokal gepragte Nachfrage bei ebenfalls
moderat steigenden Mieten sprechen fiir eine
mogliche wirtschaftliche Entwicklung dieses Bausteins.

Durch kleinere, flexible Buroflachen wird eine
Abgrenzung zu bestehenden Birostandorten und
Ansprache anderer Zielgruppen in Siegburg geschaffen.

Durch modulare Bauweise mit Trennwanden gut im
Bestand zu integrieren.

Ggfs. bauliche Anpassungen fir bessere Belichtung
erforderlich.

QUARTIERSFUNKTION
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BURONUTZUNG

Nachnutzungspotenzial am Standort

=  Biroflachennachfrage vor allem im Bereich hochwertiger Flachen hoch.

* Insgesamt jedoch weiterhin stagnierend / riicklaufig aufgrund Moglichkeit mobilen

Arbeitens.

» |nnerstadtische Flachen aufgrund Erreichbarkeit, Nahversorgungsmaoglichkeiten und

Umfeld jedoch beliebt.

=  Biroflachennachfrage wird zukiinftig noch starker von New Work-Konzepten
bestimmt, die das Biiro nicht nur als Arbeitsplatz, sondern vor allem als Ort der
Begegnung, der Kommunikation und des kreativen Austauschs betrachten und

nutzen.

=  Mietniveau abhangig von Mikrolage und Ausstattung

= Spitzenmiete City:
= Durchschnittsmiete City:
= Nettoanfangsrendite zentrale Lagen

(Landkreis):
=  Angebotsmieten (500m Radius):

= Potenzieller Mietertrag am Standort:

(Quelle: riwis, 21st real estate, Sprengnetter: Stand 09.2024)

12,70 €/m?

8,00 €/m? (Spanne: 8,70— 15,00 €/m?)
6,10 %

Median: 10,59 €/m? (Spanne: 9,00 — 12,38
€/m?)

9,00 -12,00 €/m?
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Standort:
+ zentrale, reprdsentative Lage
+ sehr gute OPNV-Anbindung

Marktsituation:

+ gesamtwirtschaftliche Entwicklung

+ Mietniveau

- Nachfragesituation / Flachentiberhang

= OPNV-Anbindung
= |nnenstadtlage

= baurechtliche Umsetzbarkeit
STRENGTH

Bauliche Integration:
- ggf. hoheres Invest
+ baurechtliche Umsetzbarkeit

Fir einzelne Gebaudebereiche besteht
nach baulicher Anpassung ein Potenzial
zur Nachnutzung durch Biiro.

= Wettbewerbssituation

= Generelle Biroflachennachfrage

WEAKNESSES

= Nachfrage nach hochwertigen Flachen

= erhohter baulicher Aufwand fiir
hochwertige Flachen

MNKRESSTADT  DREES &
SIEGBURG SoMMER



INFRASTRUKTUR / LAGER
Steckbrief: Lagerflachen

FLACHENANFORDERUNGEN / FUNKTIONEN

=  Einheiten von 6 bis 8 m? fiir Wohneinheiten oder
groRere Lagerflachen flr andere Vermietungen.

=  Moglichst barrierefreie Erreichbarkeit
mit (Last-)Aufzigen.

=  Einfache Anlieferung und Abholung mit PKW oder
Kleintransportern sollte moglich sein.

EINSCHATZUNG: MARKTPOTENZIALE

=  Eine zukiinftige Nutzungsmischung und ein
perspektivisches Wachstum an Wohneinheiten sorgt
fiir einen Bedarf an Lagerflachen im Haus.

WARUM LAGERFLACHEN?

Diverse Nutzungsbausteine benotigen fiir einen
reibungslosen Betriebsablauf Lagerflachen.

Insbesondere in Untergeschossen mit wenig bis
keinem Lichteinfall eignen sich die Flachen fiir
diesen Nutzungsbaustein.

Neben klassischen Keller- bzw. Lagereinheiten fiir
die Wohneinheiten in den Obergeschossen
kdnnten auch Lagereinheiten an externe
Privatpersonen oder Ladenbetreiber vermietet
werden. Zusatzlich bieten sich Teilflachen als
Archive / Serverrdume an.

SYNERGIEN

=  Einzelhandels-, Fitnessstudio- sowie
Gastronomiebetreiber konnen auf Lagerflachen
zurlickgreifen.

=  Bewohner kdnnen Lagerflachen nutzen.

=  Zentrale Lage ermdglicht einfache Erreichbarkeit mit
verschiedenen Verkehrsmitteln.

EINSCHATZUNG: BESTANDSINTEGRATION

= Untergeschoss weist bereits eine Vielzahl an
Lagerflachen auf, die einfach umgenutzt werden kénnten.

NUTZER / ZIELGRUPPE

=  Bewohnerdes Hauses =  Fitnessstudiobetreiber

= Gastronomiebetreiber ®  Museum (extern)

EINORDNUNG
I
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=  Einzelhandelsbetreiber =  Stadt (extern) GEBAUDEFUNKTION QUARTIERSFUNKTION
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ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG
Mogliche Nutzungsbausteine fir ein Redevelopment des Galeria Kaufhof FAZIT

BEWERTUNGSMATRIX

BAULICHE GESAMTUMSETZUNGS-
ASSETKLASSE STANDORT UMSETZBARKEIT POTENZIELLE MIETER POTENZIAL

Vollsortimenter

EINZELHANDEL " A " (2.B. Edeka, Rewe) oder Nur im EG /
. Anteiligim UG
Textiler
. L Nurin OGs /
WOHNEN & ++ ++ - Micro Living Bl saEidis
PFLEGE / BETREUUNG i . ) Betreutes Wohnen / _ Nur in OGs / .
Praxen Belichtung notwendig
FITNESS &
+ - + i i E i
REHABILITATION [+ Hochwertige Anbieter tagenweise
KULTUR & FREIZEIT + -/+ + Cafés Kleinere Mieteinheit im EG
+ -/+ -/+ Offentliche Einrichtungen Nur in OGs

A~"~\_KREISSTADT
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GESAMTEINSCHATZUNG DER NUTZUNGSBAUSTEINE

Beurteilung anhand vorliegender Analyseergebnisse

L EINSCHATZUNG,

NACHFRAGE NACH GROREN
FLACHEN MIT GERINGEM
TAGESLICHTEINFALL IST
GERING.

Die Nachfrage nach grof3en
Einzelhandelsflachen ist
begrenzt. Insbesondere jene
Flachen in den Ober-
geschosslagen werden als
schwer vermarktbar
angesehen.

. THAT'S WHY

A\ 4
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EIN FLEXIBLES
RAUMKONZEPT
ERMOGLICHT EINE
LANGFRISTIGE NUTZUNG.

Das Konzept sollte moglichst
flexibel sein, um so auf sich
andernde
Marktbedingungen
reagieren zu kénnen.

MIXED USE BIETET
RESILIENZ UND SCHAFFT
SYNERGIEN.

Die Resilienz der Immobilie
wird durch deren
Diversifizierung gesteigert,
da Zasuren innerhalb einer
Branche nicht zum Leerstand
der gesamten Immobilie
fliihren. Weiterhin konnen
Synergien wie z. B. Biiro und
Fitness zu Ertragssteiger-
ungen beitragen.

A\ _KREISSTADT
SIEGBURG

DREES &
SOMMER



BAULICHE
UMSETZBARKEIT
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NUTZUNGSKONZEPT

Marktgeeigneter Nutzungsmix im Gebaude

BURO

u.a. klassische Buroflachen und  wrroeeeeeeeeee
dahnliche Konzepte (z.B. Life Science)

KULTUR & FREIZEIT

u.a. kleinteilige gastronomische
und kulturelle Nutzungen

FITNESS & REHABILITATION

u.a. Fitnessstudio,
Rehabilitationsdienstleistungen
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NUTZUNGS-
KONZEPT

I WOHNEN

' u.a. klein- bis mittelgrofRRe Single- und
:_Paarwohnungen, Ausbildungswohnen

PFLEGE & BETREUUNG

u.a. Betreutes Wohnen, Tagespflege

A= KREISSTADT DREES &
SIEGBURG SoMMER



NUTZUNGSKONZEPT

Vertikale Vernetzung der Nutzungen im Gebdude PRIVAT

INDIVIDUELL

I

Wohnen

Wohnen

OFFENTLICH
VERNETZT

A= KREISSTADT DREES &
SIEGBURG SoMMER
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MOGLICHE UMSETZUNG DER NUTZUNGSKONZEPTION

Gebaudeschnitt Grobkonzept

5.0G: Wohnen

U

®

Parkhaus mit Dachgarten
(nicht Bestandteil der Betrachtung)

UG: Lager/ Technik

Legende
EZH (bestand) B EzH (neu)
Verkehrsfl. Fitness
0 Technikfl. 0 Biiro
Lager Wohnen
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MOGLICHE UMSETZUNG DER KONZEPTION

Untergeschoss: Lagerflache & Technikflache

BESTAND (ca. 5.200 m?)

|UG:  Lager/ Technik |

UMBAUVARIANTE (ca. 5.200 m?)

. . . NI . . . . [ 111 . )
- ]
» u n n % =T H- n [ L] L L L] % =T I=- T L | n [
A | A
R C— Schnitt L— |
] u %Tﬂmﬂ]ﬂ u o n F L} » a L} L n L n L
. - ] C 1 ld ool
Legende
EZH (bestand) B EzH (neu) Geeignete Grundflache
Verkehrsfl. Fitness fiir Lager- und
Technikfl. Biro Technikflache
Lager Wohnen
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Hinweis: Einbettung eines weiteren ErschlieBungskerns erforderlich. Abhangig von exakter Nutzungseinteilung.



MOGLICHE UMSETZUNG DER KONZEPTION

Erdgeschoss: Einzelhandel / Gastronomie [ES Tandartacs
BESTAND (ca. 3.250 m?) UMBAUVARIANTE (ca. 3.250 m?) w
Eingang Ei
A ; . | _ : | —¥ INgang '

- - - - 1 Anlieferung ¢

Lo o . %QHLH e M

=
(I _ (T =<

L] [ ] [] % [

[
| T
e

I

Eingang Eingang
Legende S
EZH (bestand) B ezH (neu) Geeignete Grundflache
Verkehrsfl. Fitness fiir Einzelhandel /
0 Technikfl. Biro Nahversorgung
Lager Wohnen
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MOGLICHE UMSETZUNG DER KONZEPTION
1. Obergeschoss: Fitness & Rehabilitation

BESTAND (ca. 3.150 m?)

[ ] [ ] HW! | -L
:EL
] =
| | | n n ‘ @
I I
] . 0
Legende
EZH (bestand) B ezH (neu
Verkehrsfl. Fitness
Technikfl. Buro
Lager Wohnen

84 Machbarkeitsstudie Galeria Kaufhof | Kreisstadt Siegburg

| 1.0G: Fitness / Reha

UMBAUVARIANTE (ca. 3.150 m?) U

A

Schnitt

g
L]

=
X

. . . . = ':!' lIIIIIII._

L] ] u I_. L] [ ] L]

Geeignete Grundflache
fir Fitness und
Rehabilitation
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MOGLICHE UMSETZUNG DER KONZEPTION

[2.0G: Wohnen / Biiro 1
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MOGLICHE UMSETZUNG DER KONZEPTION [5:06 Women T80 T] . I
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MOGLICHE UMSETZUNG DER KONZEPTION

5. Obergeschoss: Wohnen

BESTAND (ca. 1.100 m?)

Legende

EZH (bestand) B EzH (neu)
Verkehrsfl. " Fitness
0 Technikfl. 0 Biiro

Lager " Wohnen

88 Machbarkeitsstudie Galeria Kaufhof | Kreisstadt Siegburg

| 5.0G: Wohnen

UMBAUVARIANTE (ca. 800 m?)

__|

A_ |

Schnitt

Hinweis: Einbettung einés‘weiteren ErschlieBungskerns erforderlich. Abhangig von exakter Nutzungseinteilung.

Angepasste Gebaudetiefe
fiir Wohnen (12,00 m)
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MOGLICHE UMSETZUNG DER KONZEPTION
Brutto-Grundflache (nach DIN 277)

-

Brutto-Grundflache Bestand (gerundet) Brutto-Grundflache Umbauvariante (gerundet)

20.600 m? 18.950 m?

A=\_KREISSTADT
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MOGLICHE UMSETZUNG DER KONZEPTION BGF | Brutto-Grundfiache NUF | Nutzflache

. ) . VF Verkehrsflache KGF Konstruktionsgrundflache
Fldchenbilanzierung (nach DIN 277) d TF Technikfliche -%BGF | Anteil an BGF
Grobe Flachenbilanzierung Bestand (gerundet) Grobe Flachenbilanzierung Umbauvariante (gerundet)

5.200 m? 250 m*>  1.550 m? 3.150 m? 250 m? 27 %

5.200 m? 250 m? 650 m? 4.050 m? 250 m? 25%

3.250 m? 700 m? - 2.350 m? 150 m? 16 % 3.250 m? 700 m? - 2.350 m? 150 m? 17 %

3.150 m? 350 m? - 2.650 m? 150 m? 15 % 3.150 m? 350 m? - 2.650 m? 150 m? 17 %
m 3.100 m? 250 m? - 2.650 m? 150 m? 15% m 2.600 m? 250 m? - 2.200 m? 150 m? 14 %
u 2.950 m? 250 m? 50 m? 2.450 m? 150 m? 14 % m 2.500 m? 250 m? 50 m? 2.050 m? 150 m? 13%
m 1.950 m? 100 m? - 1.800 m? 100 m? 10 % m 1.400 m? 100 m? - 1.200 m? 100 m? 7%
m 1.100 m? 0 m? 900 m? 150 m? 5% m 800 m? 0 m? 100 m? 700 m? 4%
100 % 10 % 8 % 78 % 5% 100 % 10 % 9 % 75 % 6 %

* Bei der Berechnung der KGF wurden lediglich jene Flachen beriicksichtigt, welche der Trennfunktion verschiedener Nutzungen erfordern, die AuRenwande sowie das Stlitzenraster.
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MOGLICHE UMSETZUNG DER KONZEPTION

Hinweise zur baulichen Umsetzung

= Umbau der AuBenwidnde und Fassadenstiitzen: In den oberen Geschossen ist ein Umbau der AuBenwande und der Stlitzen im Fassadenbereich
erforderlich. Wandéffnungen werden vergroRert, und es muss eine Uberpriifung des vertikalen Lastabtrags erfolgen. Gegebenenfalls miissen neue
Fassadenstlitzen hergerichtet werden.

= Abriss- und Sicherungsarbeiten: In einigen Geschossen werden komplexe Riickbauarbeiten zur Realisierung des Lichthofes durchgefihrt, wobei
gleichzeitig der verbleibende Bestand gesichert wird. Dies erfordert eine sorgfaltige Planung und Durchfiihrung, um die Stabilitat des Gebaudes
wahrend der Umbauarbeiten zu gewahrleisten.

= Lichthof: In den Obergeschossen werden einzelne Deckenbereiche entfernt, um einen Lichthof zu schaffen, der bis ins 2. OG hinabreichen wird.

= Ertiichtigung von Stiitzen, Wanden und Fundamenten: In allen betroffenen Geschossen mussen Stlitzen, Wande und Fundamente teilweise ertlichtigt
werden, um die strukturelle Stabilitat des Gebaudes zu gewahrleisten.

= Verlagerung der Technik: Aufgrund der Verlagerung der Technikflachen aus dem Obergeschoss in das Untergeschoss werden in mehreren Geschossen
neue Schachte fiir Versorgungsleitungen bendtigt. Dies erfordert einen Umbau der betroffenen Kerne.

= Baulogistische Anforderungen: Insbesondere durch die zentrale Innenstadtlage sind baulogistische Anforderungen zu berticksichtigen. Hierunter
fallen insbesondere Flachen zur Baustelleneinrichtung.

A=\_KREISSTADT
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MOGLICHE UMSETZUNG DER KONZEPTION

Hinweise zum Brandschutz

= Erforderlicher Brandschutznachweis und -konzept: Fiir die Genehmigung der Umbauarbeiten ist gemald der Bauordnung NRW die Vorlage eines
umfassenden Brandschutznachweises sowie eines detaillierten Brandschutzkonzepts notwendig. Da das Gebdaude nach dem Umbau voraussichtlich als
Gebadudeklasse 5 eingestuft werden kann, gelten besondere Brandschutzanforderungen.

= Sicherstellung von Flucht- und Rettungswegen: Durch die unterschiedlichen Nutzungen des Gebaudes (Wohnungen, Biiros, Einzelhandel, etc.)
bestehen unterschiedliche Anforderungen an Flucht- und Rettungswege. Flir Bereiche mit Aufenthaltsraumen missen je Stockwerk mindestens zwei
unabhadngige Rettungswege ins Freie vorliegen. Beide Rettungswege diirfen jedoch innerhalb des Geschosses Gber den gleichen Flur fiihren.

= ErschlieBungskerne und Entfluchtung: Die vorhandene ErschlieBung ist grundsatzlich brandschutztechnisch gut ausgestattet. Um jedoch im Rahmen
der geplanten Umbauten die Nutzungsbereiche (insbesondere Wohnen und Biiro) ausreichend zu schiitzen, muss ein zusatzlicher Erschliefungskern
geschaffen werden, um die sichere Entfluchtung dieser Bereiche zu gewahrleisten. Dieses ist bei Konkretisierung zu prifen.

= [Installation von Brandmelde- und Loschanlagen: Die geplanten UmbaumaRnahmen erfordern die Priifung von brand- und nutzungsspezifischer
Brandmelde- und Loschanlagen. Zudem ist die Realisierung separater Brand- und Rauchabschnitte zu prifen.

= Sicherstellung des Brandschutzes wahrend der Bauphase: Wahrend der Umbauarbeiten darf der Brandschutz im Gebaude nicht beeintrachtigt
werden. Brandlasten auf der Baustelle sind zu reduzieren, offene Feuer zu vermeiden, Flucht- und Rettungswege freizuhalten, und eine ausreichende
Loschwasserversorgung muss gewahrleistet sein.

= Fazit: Erfiillbarkeit des Brandschutznachweises: Aufgrund der bestehenden Gebaudestruktur und der geplanten MaBnahmen zur Erfillung der
brandschutztechnischen Anforderungen kann davon ausgegangen werden, dass ein brandschutztechnisch einwandfreier Nachweis erbracht werden
kann, der eine Baugenehmigung fiir die Umbauten ermoglichen wiirde.

A=\_KREISSTADT
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GESAMTEINSCHATZUNG ZUR BAULICHEN UMSETZBARKEIT

Beurteilung anhand vorliegender Analyseergebnisse

L EINSCHATZUNG,
JTHAT'SWHY

nuvgr%
BAUSUBSTANZ UND
UMBAU ERMOGLICHT
INTEGRATION DER

MARKTFAHIGEN
NUTZUNGSBAUSTEINE.

Durch die Bausubstanz des
Objektes und bauliche
Anpassungen sind
identifizierte marktfahige
Nutzungsbausteine
integrierbar. Durch die
Varianz der Nutzungsideen
kdnnen unterschiedliche
Ausgangslagen im Gebaude
genutzt werden.
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EIN LICHTSCHACHT IST
ERFORDERLICH.

Aufgrund der geringen
Nachfrage nach groRen
Einzelhandelsflachen ist eine
Nutzungsdiversifizierung mit
Wohnen und Biiro
erforderlich. Diese
bendtigen einen groReren
Lichteinfall, was einen
Einschnitt voraussetzt.

ERHEBLICHE
UMBAUMARNAHMEN
OBLIGATORISCH.

Zur Nutzungsdiversifizierung
ist ein Gebaudeeinschnitt
sowie die Verlegung der
Technik vom 5.0G in das UG
und eine neue Fassaden-
gestaltung erforderlich. Die
Innenstadtlage und deren
baulogistischen und
bautechnischen Besonder-
heiten sind zu beachten.
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WIRTSCHAFTLICHE EINSCHATZUNG

Vorgehensweise

95

MODELL DEFINIEREN EINGANGSPARAMETER > WIRTSCHAFTLICHKEITSBERECHNUNG >
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EMPFEHLUNG

Im Rahmen einer Kosten- / Einnahmengegeniiberstellung (Developmentrechnung) wurde die Wirtschaftlichkeit der Umsetzung untersucht.

Dazu wurden auf Basis der Nutzungsentwiirfe die Umbaukosten, Nutzflichen und moglichen Ertrage ermittelt.

Finanzierungskosten und Baukostenzuschiisse aus Fordermitteln werden aufgrund von akteursspezifischen Rahmenparametern (Bonitat, Marktlage,

Volatilitat, Jahr des Mittelabrufs) nicht beriicksichtigt.

Im Rahmen einer indikativen dynamischen Betrachtung wurde zudem die durchschnittliche Rentabilitdt (IRR)* der Entwicklung sowie der

Kapitalwert der Entwicklung (Betrachtungszeitraum 10 Jahre)* untersucht.

Machbarkeitsstudie Galeria Kaufhof | Kreisstadt Siegburg (*Modellerlduterungen auf Folgeseite)
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WIRTSCHAFTLICHE EINSCHATZUNG

Erlauterung Kapitalwert der Investition und durchschnittliche Rentabilitat (IRR)

Der Kapitalwert ist der Barwert aller zukiinftigen Cashflows, die aus einer
Investition resultieren, abziglich der anfanglichen Investitionskosten. Er
wird berechnet, indem die zukiinftigen Ein- und Auszahlungen mit einem
bestimmten Kalkulationszinssatz abgezinst und dann summiert werden.

= Absoluter Wert: Der Kapitalwert liefert einen absoluten Geldbetrag,
der den Wert einer Investition darstellt. Mittels des Kapitalwerts lasst
sich dadurch durch Vergleich die monetare Vorteilhaftigkeit
verschiedener Investitionen vergleichen. Ein positiver Kapitalwert
bedeutet, dass das Projekt im Vergleich zu einem alternativen
Investment, vorteilhaft ist, wahrend ein negativer Kapitalwert darauf
hinweist, dass die Alternativinvestition vorteilhafter ist.

= Langfristige Perspektive: Der Kapitalwert bericksichtigt alle
zukiinftigen Cashflows eines Projekts, abgezinst auf den heutigen
Stichtag. Dies bietet eine umfassende Sicht auf die langfristige
Rentabilitat und hilft, die finanzielle Leistung eines Projekts liber
dessen gesamte Laufzeit zu bewerten.

= Kapitalbudgetierung: Der Kapitalwert ist ein wesentliches Instrument
in der Kapitalbudgetierung, da er hilft, die finanziellen Auswirkungen
von Investitionsentscheidungen zu quantifizieren und zu priorisieren.
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Die durchschnittliche Rentabilitdt (IRR), auch interner ZinsfuRR
genannt, ist eine Kennzahl, die die Rentabilitat einer Investition tiber deren
gesamte Laufzeit hinweg misst. Sie gibt den Zinssatz an, bei dem der
Kapitalwert der Investition gleich null ist. Mit anderen Worten, es ist der
Zinssatz, bei dem die Summe der abgezinsten Ein- und Auszahlungen einer
Investition den urspriinglichen Kapitaleinsatz genau ausgleicht.

= Einfache Vergleichbarkeit: Der IRR bietet eine prozentuale
Rentabilitatskennzahl, die es Investoren ermoglicht, verschiedene
Projekte direkt zu vergleichen, unabhangig von deren GrolRe oder
Dauer. Dies ist besonders nitzlich, wenn Unternehmen mehrere
Investitionsmoglichkeiten haben und die rentabelste wahlen moéchten.

= Entscheidungshilfe: Ein Projekt wird in der Regel als attraktiv
angesehen, wenn seine IRR Uber den Kapitalkosten oder einem
festgelegten Zielzins liegt. Dies hilft Investoren, fundierte
Entscheidungen zu treffen, ob ein Projekt fortgesetzt werden sollte.

= Risikobewertung: Die IRR berticksichtigt den Zeitwert des Geldes und
hilft dabei, die langfristigen Auswirkungen von Investitions-
entscheidungen zu beurteilen. Dies ist besonders wichtig bei der
Bewertung von Projekten mit unterschiedlichen Cashflow-Profilen.

A~ KREISSTADT DREES &
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WIRTSCHAFTLICHE EINSCHATZUNG

Vorgehensweise

Erlose

Absolut (Rohertrag):

= (kalkulatorisch)
Mieteinnahmen
Nutzflachen

= Verkaufserlos (fiktiv)

Einflussparameter:
= |ndexierung der

Mieteinnahmen
=  Mietausfallwagnis

»  |eerstandszeiten bis zur
Vollvermietung

Absolut:

= |nvestitionskosten:
= Baukosten (KG 300 bis
700)

= lLaufende
Bewirtschaftungskosten
der Mietflachen

= Verwaltungskosten

= |nstandhaltungskosten

= Nicht-umlagefahige
Betriebskosten

Einflussparameter:

® |ndexierung der Kosten

=  Bauzeit
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KAPITALWERT METHODE

2 Zukinftige Cashflows

+

Ewige Rente

Kapitalwert

» Berechnung aus Erlosen

abzuglich der Kosten.

Der zu erwartende Wert der
Immobilie (fiktiver
Verkaufserl6s) am Ende des
Betrachtungszeitraumes.

Abgeleitet aus risikolosem
Basiszins plus
Risikozuschlagen.
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WIRTSCHAFTLICHE EINSCHATZUNG

Ubersicht der beriicksichtigten Kosten- und Erldspositionen

KOSTENPOSITIONEN

=  Baukosten (netto)

Riickbau Geschossbereiche (2.-5.0G)

Entkernen Innenausbau (Ausbau und TGA bis auf Rohbau)
Abbruch Fassadenbekleidung

Schneiden von Fenstern (Fassadenflache der Nutzungsbereiche)
Abbruch Dachbelag

Uberarbeiten / Anpassen Rohbau

Neue Fassadenbekleidung Gewerbe (1.0G)

Neue Fassadenbekleidung Wohnen (2.-5.0G)

Neuer Dachbelag

Innenausbau Buro, Wohnen, Fitness, Einzelhandel, Lager, Technik

Baunebenkosten

= Verwaltungskosten

Instandhaltungskosten

Betriebskosten
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ERLOSPOSITIONEN

Mieterlose

Fiktiver Verkaufserlos

Finanzierungskosten

Forderungen / Erstattungen / etc.
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WIRTSCHAFTLICHE EINSCHATZUNG

Baukosteneinschatzung Redevelopment

MafBnahmen 1.UG EG 1.0G 2.0G 3.0G 4.0G 5.0G

Ruickbau Geschossbereiche (2.-5-0G) - € - € - € 87.500 € 116.200 € 180.700 € 78.800 €
Entkernen Innenausbau (Ausbau und TGA bis auf Rohbau) 362.900 € 226.400 € 219.900 € 183.500 € 180.700 € 55.700 € 49.100 €
Abbruch Fassadenbekleidung - £ - € 78.600 € 78.600 € 102.100 € 116.100 € 84.100 €
Schneiden von Fenstern (komplette Fassadenflache der betreffenden Nutzungsbereiche) - € - € 68.700 € 49.000 € 18.100 € 18.100 € 58.900 €
Abbruch Dachbelag - € - € - £ - £ - £ - £ 93.500 €
Zwischensumme Riickbau 362.900 € 226.400 € 367.200 € 398.600 € 417.100 € 370.500 € 364.400 €
Uberarbeiten/anpassen Rohbau - £ - £ 329.900 € 275.300 € 361.500 € 111.300 € 86.000 €
Neue Fassadenbekleidung, Gewerbe, 1. OG - £ - £ 355.000 € - £ - € - € - €
Neue Fassadenbekleidung, Wohnen, 2.-5. 0G - € - € - £ 637.900 € 836.200 € 730.800 € 401.700 €
Neuer Dachbelag - € - € - € - € - € - € 511.000 €
Innenausbau Biiro (Ausbau und TGA) - € - € - £ 1.805.200 € 1.797.200 € - € - £
Innenausbau Wohnen (Ausbau und TGA) - € - € - £ 1.324.600 € 1.169.400 € 1.570.800 € 893.600 €
Innenausbau Fitness (Ausbau und TGA) - € - € 2.691.800 € - £ - £ - £ - £
Innenausbau EZH (Ausbau und TGA) - £ 2.429.100 € - £ - £ - £ - £ - £
Innenausbau Lager, Technik (Ausbau und TGA) 3.659.800 € - € - € - £ - £ - £ - £
Zwischensumme Neubau/Ausbau 3.659.800 € 2.429.100 € 3.376.700 € 4.043.000 € 4.164.300 € 2.412.900 € 1.892.300 €

Gesamtkosten (KG300+400), netto 4.022.700 € 2.655.500 € 3.743.900 € 4.441.600 € 4.581.400 € 2.783.400 € 2.256.700 € |
Baunebenkosten (20 % der KG300+400) | 4.897.000 €

| Gesamtkosten (netto) GESAMT 29.382.100 € |

— Insgesamt ergeben sich unter Beachtung der Indexierung und Bauzeit Baukosten in Hohe von rund 29,4 Mio. € netto zur Umsetzung der unterstellten
Nutzungskonzeption. Diese unterteilen sich in 2,5 Mio. € netto Riickbaukosten und 22,0 Mio. € netto Neubau-/Ausbaukosten zzgl. 20% Baunebenkosten.

— Zum Vergleich: Der Neubau eines Gebaudes mit unterstellter Nutzungskonzept wiirde inkl. Abrisskosten (rd. 2,1 Mio. €) liberschlagig rund 36,75 Mio. € netto

verursachen.

Hinweis: Bei Analysen und Abschatzungen wird weitestgehend mit sorgfaltig ermittelten Erfahrungs- und Benchmarkwerten gearbeitet werden. Hierdurch sind marktiibliche Unscharfen den Analyseergebnissen immanent. Im Rahmen der Baukosteneinschatzung kdnnen immer nur die im Zeitpunkt der
Kostenplanung bekannten Kosten beriicksichtigt werden. Preisdanderungen nach der jeweiligen Kostenplanung, die u. a. im Zusammenhang mit Ereignissen von Hoherer Gewalt eintreten kdnnen, kénnen im Rahmen von Kostenplanungen nicht berticksichtigt werden. Eine Haftung fur Vollstandigkeit und
Richtigkeit gegentiber Dritten wird im Rahmen der vertragsgegenstandlichen Tatigkeit von Drees & Sommer nicht ibernommen.
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WIRTSCHAFTLICHE EINSCHATZUNG

Mieterlose Redevelopment

MIETANSATZE NACH NUTZUNGSART

Instandhaltungskosten

Nutzungsart Mietansatz pro m? / Stp. p-a.

Einzelhandel 12,0€ 8,0€ 18.774 €

Fitness & Rehabilitation 9,0€ 8,0€ 21.112 € ’\l

Blro 11,0€ 11,0€ 25.734 €

Wohnen 13,0€ 13,0€ 49.770 €

Lager 50€ 50€ 15.731 € JAHRESROHERTRAG

Parkhaus 55€ 100 € 58.000 €

Einzelhandel Fitness“& . Wohnen
Rehabilitation
UG 188.774 € 0€ 0€ 0€ 0€ 188.774 €
EG 0€ 337.932 € 0€ 0€ 0€ 337.932 €
1.0G 0€ 0€ 285.012 € 0€ 0€ 285.012 €
2.0G 0€ 0€ 0€ 154.732 € 159.563 € 314.295 €
3.0G 0€ 0€ 0€ 154.073 € 140.795 € 294.868 €
4.0G 0€ 0€ 0€ 0€ 189.185 € 189.185 €
5.0G 0€ 0€ 0€ 0€ 107.694 € 107.694 €
Summe 188.774 € 337.932 € 285.012 € 308.804 € 597.236 € 1.717.760 €

Parkhaus | |  382.800¢€

— Insgesamt ergeben sich exkl. der Beachtung der Indexierung und vorangehender Bauzeit ein Jahresrohertrag (Nettokaltmiete) in allen Mietsegmenten des

Objektes in Hohe von rund 1,7 Mio. € flr das avisierte Nutzungskonzept.

Hinweis: Bei Analysen und Abschatzungen wird weitestgehend mit sorgfaltig ermittelten Erfahrungs- und Benchmarkwerten gearbeitet werden. Hierdurch sind marktiibliche Unscharfen den Analyseergebnissen immanent. Im Rahmen der Baukosteneinschatzung kdnnen immer nur die im Zeitpunkt der
Kostenplanung bekannten Kosten beriicksichtigt werden. Preisdanderungen nach der jeweiligen Kostenplanung, die u. a. im Zusammenhang mit Ereignissen von Hoherer Gewalt eintreten kdnnen, kénnen im Rahmen von Kostenplanungen nicht berticksichtigt werden. Eine Haftung fur Vollstandigkeit und
Richtigkeit gegentiber Dritten wird im Rahmen der vertragsgegenstandlichen Tatigkeit von Drees & Sommer nicht ibernommen.
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WIRTSCHAFTLICHE EINSCHATZUNG

Indikative Cashflow-Berechnung (Betrachtungszeitraum 10 Jahre) inkl. Parkhaus*

Indexierung

Jahrlich Kosten 0 5,0% 5,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0%
Anpassungsfaktor 100% 105% 110% 113% 116% 119% 122% 125% 128% 131% 134%
Jahrlich Einnahmen 0 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Anpassungsfaktor 100% 102% 104% 106% 108% 110% 112% 114% 116% 118% 120%
| Periode | | 0 | 1 | 2 | s ] 4 | 5 | & ] 7 | s ] 9 | 10 |

Cashflow pro Jahr

nominal p.a. 20% 40% 40%

Baukosten -29.382.148 € -5.876.430 -12.340.502 -12.928.145

Sanierung Parkhaus -2.000.000 € -2.000.000

Summe Investitionskosten -33.145.077 € -7.876.430€|  -12.340.502€|  -12.928.145¢€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Verwaltungskosten -42.011€ 0 -3.905 -3.981 -44.532 -45.372 -46.212 -47.053 -47.893 -48.733 -49.573 -50.413
Instandhaltungskosten -189.121 € 0 -60.900 -63.800 -213.706 -219.380 -225.054 -230.727 -236.401 -242.074 -247.748 -253.422
Betriebskosten -21.006 € 0 -1.952 -1.991 -22.266 -22.686 -23.106 -23.526 -23.946 -24.366 -24.787 -25.207
Summe laufende Kosten -2.574.712 € 0 -66.757 -69.772 -280.504 -287.438 -294.372 -301.306 -308.240 -315.174 -322.108 -329.042
[summe Ausgaben -35.719.789 €| | -7.876.430) -12.407.259] -12.997.917] -280.504 -287.438] -294.372]  -301.306] -308.240] -315.174] -322.108] -329.042|

Mieteinnahmen Geschaftshaus 1.717.760 € 0 0 o]  1.820.825 1.855.180 1.889.536]  1.923.891 1.958.246]  1.992.601 2.026.956 2.061.312
Mieteinnahmen Parkhaus 382.800 € 0 195.228 199.056 405.768 413.424 421.080 428.736 436.392 444,048 451.704 459.360
Erlose 19.383.343 € 0 195.228 199.056]  2.226.593 2.268.604 2.310.616]  2.352.627 2.394.638]  2.436.649 2.478.660 2.520.672
Immobilienvermagen (fiktiver Verkaufserlds in t10)

Verkaufserlss Bestand t=10 39.635.897 €| | [ 39.635.897|
[summe Einnahmen 59.019.240 €| | o] 195.228] 199.056]  2.226.593]  2.268.604]  2.310.616]  2.352.627]  2.394.638]  2.436.649]  2.478.660] 42.156.569)

Cashflow

101 Machbarkeitsstudie Galeria Kaufhof | Kreisstadt Siegburg (*Mieteinnahmen, Investitionskosten und laufende Kosten fiir das Parkhaus wurden indikativ abgeschatzt)

Cashflow vor Steuern und Finanzierung -7.876.430 -12.212.031 -12.798.861 1.946.089 1.981.166 2.016.244 2.051.321 2.086.398 2.121.475 2.156.553 41.827.527
Cashflow diskontiert -7.876.430 -11.488.270 -11.326.736 1.620.179 1.551.629 1.485.514 1.421.785 1.360.393 1.301.283 1.244.402 22.705.420
Cashflow kumuliert -7.876.430 -20.088.461 -32.887.322 -30.941.233 -28.960.066 -26.943.823| -24.892.502 -22.806.104| -20.684.628 -18.528.076 23.299.451
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WIRTSCHAFTLICHE EINSCHATZUNG

Indikative Cashflow-Berechnung (Betrachtungszeitraum 10 Jahre) exkl. Parkhaus

Indexierung

Jahrlich Kosten 0 5,0% 5,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0%
Anpassungsfaktor 100% 105% 110% 113% 116% 119% 122% 125% 128% 131% 134%
Jéhrlich Einnahmen 0 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Anpassungsfaktor 100% 102% 104% 106% 108% 110% 112% 114% 116% 118% 120%
| Periode | | 0 | 1 | 2 | s [ 4 [ s T e 1 7 1T & [ o ] 10 |

Cashflow pro Jahr

20%

40%

40%

nominal p.a.
Baukosten -20.382.148 € -5.876.430 -12.340.502 -12.928.145
Summe Investitionskosten -31.145.077 € -5.876.430€|  -12.340.502€]  -12.928.145 ¢ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Verwaltungskosten -34.355 € 0 0 0 -38.821 -39.852 -40.883 -41.913 -42.944 -43.975 -45.005 -46.036
Instandhaltungskosten -131.121 € 0 0 0 -148.166 -152.100 -156.034 -159.967 -163.901 -167.834 -171.768 -175.702
Betriebskosten -17.178 € 0 0 0 -18.208 -18.552 -18.895 -19.239 -19.582 -19.926 -20.270 -20.613
Summe laufende Kosten -1.790.187 € 0 0 0 -205.196 -210.504 -215.812 -221.119 -226.427 -231.735 -237.043 -242.351
[summe Ausgaben -32.935.264 €| | -5.876.430] -12.340.502] -12.928.145] -205.196] -210.504] -215.812]  -221.119] -226.427]  -231.735] -237.043] -242.351]

0% 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Mieteinnahmen 1.717.760 € 0 0 0 1.820.825 1.855.180 1.889.536]  1.923.891 1.958.246]  1.992.601 2.026.956 2.061.312
Erlése 15.528.547 € 0 0 0 1.820.825 1.855.180 1.889.536]  1.923.891 1.958.246]  1.992.601 2.026.956 2.061.312
Immobilienvermogen (fiktiver Verkaufserlos in t10)

Verkaufserlos Bestand t=10 35.042.297 €| | | 35.042.297|

[summe Einnahmen 50.570.844 €| | 0] o] o] 1.820825] 1855180  1.889.536] 1.923.891]  1.958.246]  1.992.601]  2.026.956] 37.103.609)
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Cashflow vor Steuern und Finanzierung -5.876.430 -12.340.502 -12.928.145 1.615.629 1.644.677 1.673.724|  1.702.771 1.731.819 1.760.866 1.789.914 36.861.258
Cashflow diskontiert -5.876.430 -11.614.590 -11.451.921 1.346.961 1.290.520 1.236.059|  1.183.539 1.132.922 1.084.164 1.037.222 20.103.921
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WIRTSCHAFTLICHE EINSCHATZUNG

Baukosteneinschatzung, Mieterlose, Parkraumerlose

— -

Baukosteneinschatzung (Redevelopment) E N Mieterlose (Redevelopment)

33 Mio. € (netto) 2,1 Mio. € (p.a.)

1

Baukosteneinschatzung (Neubau)

A=\_KREISSTADT
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WIRTSCHAFTLICHE EINSCHATZUNG

Ergebnisse inkl. Parkhaus*

Kosten — Einnahmen
Gegeniiberstellung
(Betrachtungszeitraum 10

) Jahre)
60 Mio €

50 Mio €
40 Mio €
30 Mio €
20 Mio €
10 Mio €

0 Mio €
-10 Mio €
-20 Mio €

-30 Mio €

-2,6 Mio €

-40 Mio €

W fiktiver Verkaufserlos t=10
Summe Mieterldse
Summe laufende Bewirtschaftungskosten

W Summe Baukosten

40 Mio €

30 Mio €

20 Mio €

10 Mio €

0 Mio €

-10 Mio €

-20 Mio €

-30 Mio €

-40 Mio €

diskontierte, kumulierte Zahlungsstrome pro Jahr

mmm Ausgaben diskontiert kumuliert

I Einnahmen diskontiert kumuliert

e=@==Cashflow kumuliert

Insgesamt ergeben sich unter Beachtung der Indexierung und Bauzeit
Uberschlagig Baukosten in Hohe von rd. 33 Mio. € netto zur Umsetzung
der unterstellten Nutzungskonzeption des Kaufhauses sowie eines
pauschalen Ansatzes zur Herrichtung des Parkhauses (rd. 2.Mio. €)*.

Diesen Kosten stehen Mieteinnahmen (nominal) von indikativ rd. 2,1
Mio. € p.a. gegeniber.

Insgesamt ergibt sich unter Berlicksichtigung aller laufenden Kosten
und Einnahmen sowie eines fiktiven Verkaufserloses Uber einen
Betrachtungszeitraum von 10 Jahren im Kosten-Einnahmen Vergleich
(nominal) ein positiver Saldo.

Die durchschnittliche Rentabilitdt (IRR) der Entwicklung entspricht rd.
7,2 %.

Unter Bericksichtigung einer Abzinsung (Diskontierung) der
zuklnftigen Zahlungsstrome auf den heutigen Stichtag ergibt sich in
Summe ein Kapitalwert der Investition in H6he von rd. 2,0 Mio. €.

Unter Beriicksichtigung des zusdtzlichen Erlospotenzials des
Parkhauses erscheint die Gesamtinvestition unter Beachtung der
getroffenen Annahmen und Parameter demnach im Vergleich zur
Unterlassung rentabel.

Es ist zu beachten, dass weitere Kostenpositionen (wie Grunderwerb
und Finanzierungskosten) aufgrund der individuellen
Rahmenbedingungen innerhalb der Kostenkalkulation noch nicht
bericksichtigt sind, die den Kapitalwert jedoch nochmals beeinflussen.

*Auftragsgemdfs erfolgte keine Begehung und Bauzustandserfassung des Parkhauses. Ggf. vorhandene
Midngel konnten daher nicht berticksichtigt werden. Die Indikation erfolgte auf Desktopbasis.
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WIRTSCHAFTLICHE EINSCHATZUNG

Ergebnisse exkl. Parkhaus

Kosten — Einnahmen . . . . — Insgesamt ergeben sich unter Beachtung der Indexierung und Bauzeit
B diskontierte, kumulierte Zahlungsstrome pro Jahr .. .. . .. .
Gegeniiberstellung Uberschlagig Baukosten in Hohe von rd. 31 Mio. € netto zur Umsetzung
(Betrachtungszeitraum 10 40 Mio € der unterstellten Nutzungskonzeption.
60 Mio € Jahre) —  Diesen Kosten stehen Mieteinnahmen (nominal) von indikativ rd. 1,7
30 Mio € Mio. € p.a. gegeniber.
50 Mio € . . e
© — Insgesamt ergibt sich unter Berlcksichtigung aller laufenden Kosten
40 Mio € 20 Mio € und Einnahmen sowie eines fiktiven Verkaufserloses (ber einen
Betrachtungszeitraum von 10 Jahren im Kosten-Einnahmen Vergleich
30 Mio € 10 Mio € (nominal) ein positiver Saldo.
20 Mio € —  Die durchschnittliche Rentabilitat (IRR) der Entwicklung entspricht rd.
0 Mio € 6,0 %.
10 Mio € .. . . . . . .
— Unter Bericksichtigung einer Abzinsung (Diskontierung) der
0 Mio € -10 Mio € zukiinftigen Zahlungsstréme auf den heutigen Stichtag ergibt sich in
oMo € Summe ein Kapitalwert der Investition in H6he von rd. -0,6 Mio. €.
- |o .
20 Mio€ —  Die Investition erscheint unter Beachtung der getroffenen Annahmen
-20 Mio € und Parameter demnach im Vergleich zur Unterlassung nicht rentabel.
-30 Mio € . el A . .
30 Mio € —  Eine hohe Sensitivitat liegt hier insbesondere im Bereich der Kosten.
-1,8 Mio € ) Aufgrund der baulichen zu priifenden baulichen Umsetzbarkeit sowie
-40 Mio € 40 Mio € der Kostenentwicklung ist die Investition als risikobehaftet zu
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
m fiktiver Verkaufserlds t=10 bewerten.
Summe Mieterlgse mmmm Ausgaben diskontiert kumuliert —  Weiterhin ist zu beachten, dass weitere Kostenpositionen (wie
summe laufende Bewirtschaftungskosten m Einnahmen diskontiert kumuliert Grunderwerb und Finanzierungskosten) aufgrund der individuellen
e o Rahmenbedingungen innerhalb der Kostenkalkulation noch nicht
umme baukosten H
®=Cashflow kumuliert beriicksichtigt sind, die den Kapitalwert jedoch nochmals beeinflussen.

A"\_KREISSTADT
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GESAMTEINSCHATZUNG ZUR WIRTSCHAFTLICHEN EINSCHATZUNG

Beurteilung anhand vorliegender Analyseergebnisse

DIE KOSTEN ZUR
UMSETZUNG DER
UNTERSTELLTEN
NUTZUNGSKONZEPTION
LIEGEN IM BEREICH VON
NEUBAUKOSTEN.

L EINSCHATZUNG,

Es ist zu Gberdenken, ob ein
Neubauvorhaben auch im
Hinblick auf die
Entwicklungen im Umfeld
sowie die flexiblere Planung
des Flachenlayouts evtl. eine
wirtschaftlichere Variante
darstellt.

. THAT'S WHY

A\ 4
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INSBESONDERE

DIE UMSETZUNG

DER BURO- UND
WOHNNUTZUNG
ERFORDERT EINEN HOHEN
BAULICHEN EINGRIFF UND
VERSUCHT ENTSPRECHEND
HOHE KOSTEN.

Aufgrund der
Angebotsstruktur sind die
Nutzungsarten Wohnen und
Bliro aufgrund der
erzielbaren Mieterlose
dennoch die zu avisierenden
Nutzungsarten flr eine
wirtschaftliche Umsetzung
des Projekts.

DER KAPITAL-

WERT DER

INVESTITION

IST UNTER BEACHTUNG DER
GETROFFENEN ANNAHMEN
(INKL. PARKHAUS) POSITIV,
ES IST JEDOCH EIN HOHES
KOSTENRISIKO ZU
BEACHTEN.

Die Entwicklung des
Gebdudes im Bestand birgt
einige Risiken, die in der
Kalkulation weiter zu
konkretisieren sind.
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HANDLUNGSEMPFEHLUNG

Redevelopment des Galeria Kaufhof in Siegburg

Die zentrale Lage und positive Marktnachfrage ermoglichen Nutzungen wie Handel, Fitness, Tagespflege und
spezielle Wohnformen.

Fassadeneinschnitte, ein Lichthof und die Verlagerung von Technikflachen sind notwendig, um Flexibilitat und
Marktfahigkeit zu gewahrleisten.

Das Projekt ist ohne Betrachtung der genannten mafigeblichen Schlisselfaktoren (Grunderwerbs- und
Finanzierungskosten) wirtschaftlich tragfahig mit einer Rentabilitat von 7,2 % IRR, einem Kapitalwert von 2,0 Mio. €
und Mieteinnahmen von 2,1 Mio. € p.a.

Zusatzliche Erlose aus dem Parkhaus steigern die Rentabilitat, jedoch kdnnen unberiicksichtigte Finanzierungskosten
und Grunderwerbskosten die Wirtschaftlichkeit signifikant mindern. Dies sind zentrale Showstopper!

Fordermittel konnen Investitionskosten senken, sind jedoch oft an weniger rentable Nutzungen mit geringeren
Mieteinnahmen gebunden.

A~ KREISSTADT DREES &
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HANDLUNGSEMPFEHLUNG

Abwicklungsalternativen

AUSGANGSBASIS

Eigentimer Objektverwalter

Neuer Eigentimer

l

REDEVELOPMENT

= Erfordernis hoher Expertisen / Kenntnisse im Bestand =
=  Grunderwerb zur wirtschaftlichen Konditionen =
= Neues tragbares Nutzungs- und Betriebskonzept .
= Komplexe Bauphase .
=  Mehrwert: Langfristige Wertstabilitat und Standortqualitat =

Bauliche Ertlichtigungen

Folgevermietung (bis zu 3 Jahre bzw. langer)

Langfristige Nachvermietung groRtenteils ausgeschlossen
Gap zwischen laufenden Kosten und Mieteinnahmen
Risiko: Leerstand und voranschreitende Abgangigkeit
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HANDLUNGSEMPFEHLUNG

Gesamtfazit

SO WHAT?

Eine erfolgreiche Umsetzung des Redevelopment des Galeria Kaufhof in Siegburg
erfordert eine sorgfaltige Abwagung zwischen Investitionskosten, Nutzungspotenzialen
und langfristiger Wirtschaftlichkeit, wobei Fordermittel, Finanzierungskosten,
Grunderwerbsrisiken und bauliche Herausforderungen realistisch bertcksichtigt werden
mussen, um die Rentabilitat nachhaltig zu sichern.

» Dieses bedarf hoher Expertisen in der Bestandsentwicklung und Nutzerabstimmung.

» Der gegenwartig bestehende Druckpunkt ist der Grunderwerbspreis. Dieser ist die
wesentliche Eintrittsbarriere in das Projekt.

A~ KREISSTADT
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ABSCHLIERENDE HINWEISE

Disclaimer

Bei Analysen und Abschatzungen wird weitestgehend mit sorgfaltig ermittelten Erfahrungs- und Benchmarkwerten gearbeitet werden. Hierdurch sind
marktibliche Unscharfen den Analyseergebnissen immanent.

Eine Haftung fir Vollstandigkeit und Richtigkeit gegentiber Dritten wird im Rahmen der vertragsgegenstandlichen Tatigkeit von Drees & Sommer nicht
tubernommen.

Eine Haftung fiir den jeweiligen Projekterfolg bzw. resultierende wirtschaftliche Auswirkungen der Arbeitsergebnisse auf Seiten des Auftraggebers oder
bezlglich Dritten wird nicht lbernommen.

Der Anbietermarkt ist aufgrund der hohen Nachfrage von Bauleistungen und den derzeitigen Materialengpassen sehr inhomogen. Wir empfehlen
aufgrund dieser Situation, weitere Riicklagen vorzusehen, die nach einer Regulierung des Markts aufgeldst werden kénnen.

Derzeit konnen wirtschaftliche Entwicklungen, die mit gesellschaftspolitischen Ereignissen in Zusammenhang stehen, noch nicht verlasslich eingeschatzt
werden. Samtliche in diesem Dokument angestellten Prognosen und Einschatzungen sowie Kennwerte, erfolgen daher ohne Berlicksichtigung solcher
Entwicklungen. Grundsatzlich steht zu erwarten, dass die wirtschaftlichen Entwicklungen in diesem Zusammenhang deutliche Auswirkungen z. B. auf
Kosten und Termine haben kénnen.

Drees & Sommer erbringt keine Rechts- und Steuerberatung.

Im Rahmen von Kostenplanungen (Kostenprognosen, Kostenschatzungen, Kostenberechnungen, Kostenvoranschlagen und Kostenanschldagen) kdnnen
immer nur die im Zeitpunkt der Kostenplanung bekannten Kosten bericksichtigt werden. Preisanderungen nach der jeweiligen Kostenplanung, die u. a. im
Zusammenhang mit Ereignissen von Hoherer Gewalt eintreten kdnnen, kdnnen im Rahmen von Kostenplanungen nicht berlcksichtigt werden.

Auch konnen durch nachtragliche Veranderungen von Rahmenbedingungen, u. a. Hohere Gewalt, verursachte Liefer- und Leistungsverzogerungen in den
Projekten bei der Terminplanung nicht antizipiert werden.
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